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Развитие в России  рыночных  отнош ени й  потребовало ф орм ирование 
нового вида деятельности  –  оценочной . О ценочная деятельность является 
составной  частью процесса реф орм ирования эконом и ки  и  создани я право-
вого государства и  включает: оценку недвижи м ости ; оценку би знеса; 
оценку м аш ин, оборудования и  транспортных  средств; оценку нем атери -
альных  акти вов и  оценку интеллектуальной  собственности . 

В  рыночных  услови ях  независи м ая проф ессиональная оценка и м у-
щ ества является необх оди м ым  элем ентом  при  соверш ени и  практически  
любой  операции  с недвижи м остью, начиная от купли -продажи  и  сдачи  в 
аренду до приняти я реш ения о реали заци и  и  ф инансировани и  проектов 
строительства или  реконструкци и  объектов недвижи м ости , и х  внесения в 
уставный  капитал и  т. д. 

Задачам и  учебной  дисциплины «О ценка недвижи м ости» являются: 
и зучение базовых  поняти й  и  м етодов оценки  собственности , особенностей  
оценки  недвижи м ости , ознаком ление с прием ам и  сбора и  обработки  ин-
ф орм аци и , проведения правовой  эксперти зы, м етодам и  и  конкретной  тех -
нолог ией  оценки , выведения и тоговой  величины стои м ости , написания от-
чета по оценке. И зучение данной  дисциплины позволит сф орм ировать на-
выки  оценки  недвижи м ости  и  научит проводить сам остоятельную оценку 
различных  объектов недвижи м ости  в соответстви и  с м еждународным и  и  
росси й ски м и  стандартам и  оценки .  

Целью настоящ ей  работы является оказание пом ощ и  студентам  в и х  
сам остоятельной  работе над курсом  «О ценка недвижи м ости», при  подго-
товке к сем инарски м  заняти ям , зачетам  и  экзам енам . В  данной  работе со-
держатся тем атически й  план дисциплины, м етодические м атериалы по 
общ и м  вопросам  оценки  и м ущ ества и  оценки  недвижи м ого и м ущ ества, 
при водится список основной  и  дополнительной  литературы. 

 
Т ем ат и чески й план и  сет ка часов ди сци пли ны  

4 курс 
Д невное отд. 
Спец.  

«Ф инансы и  
кредит» 

4 курс 
В ечернее отд. 
Спец. «М енедж-
м ент органи за-

ци и» 

2 курс 
Д невное отд. 
Спец. «М енедж-
м ент органи за-

ци и» 
Количество часов: Т ем ы 
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1. О бщ ие вопросы оценки  
и м ущ ества. И нституцио-
нальные основы оценочной  
деятельности  

4 2 2 2 2 4 6 4 1 

2. Н едвижи м ость как товар 
и  объект оценки  
О собенности  ф ункциони -

2 2 2 2 2 6 4 4 2 
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рования рынка недвижи м о-
сти . 
3. О сновные этапы и  про-
цедуры оценки  недвижи -
м ости . А нали з наилучш его 
и  наиболее эф ф ективного 
использования. 

2 2 1 2 2 4 2 2 - 

4. О сновы ф инансового 
анали за для целей  оценки . 
И нструм ентальные средст-
ва и  практика ф инансовых  
расчетов 

- - - 2 2 4 4 4 - 

5. Сравнительный  подх од к 
оценке недвижи м ости . 4 4 1 2 2 4 4 4 1 
6. Затратный  подх од к 
оценке рыночной  стои м о-
сти  недвижи м ости . 

4 4 1 2 2 4 4 4 1 

7. О ценка рыночной  стои -
м ости  зем ли . 2 2 1 1 1 4 2 2 1 

8. О ценка рыночной  стои -
м ости  недвижи м ости  с ис-
пользованием  дох одного 
подх ода. 

2 4 1 2 2 4 4 4 1 

9. И потечно-
инвестиционный  анали з. 2 2 2 2 2 6 4 4 1 

10. Согласование результа-
тов и  составление отчета. 2 2 1 1 1 4 2 4 - 

И того: 24 24 12 18 18 44 36 36 8 
 

И С Т О РИ Я ВО ЗНИ К НО ВЕНИ Я И  О С НО ВНЫ Е  НА П РА ВЛЕ -
НИ Я РА ЗВИ Т И Я С О ВРЕ М ЕННО Й О Ц ЕНО ЧНО Й Д ЕЯТ ЕЛЬНО С Т И  

В  РО С С И И  
 

О ценка и м ущ ества как направление рыночной  инф раструктуры воз-
никла в связи  с необх оди м остью разреш ения и м ущ ественных  споров, в ко-
торых  стороны для определения объекти вной  стои м ости  того или  иного 
и м ущ ества были  вынуждены прибегать к услугам  независи м ых  ценовых  
арбитров. Соврем енная теория и  практика и  практика оценки  и м ущ ества 
является продуктом  длительного исторического развити я, основные этапы 
которого неразрывно связаны с и зм енениям и  института собственности  в 
Росси и . 

В  развитых  странах  оценка и м ущ ества как проф ессиональная дея-
тельность появилась ещ е в 30-х  годах  Х Х  века, в соврем енной  России  –  в 
начале 90-х  г г . силам и  И нститута эконом ического развити я В сем ирного 
банка реконструкци и  и  развития. Н а базе этого И нститута осущ ествлялось 
обучение, основанное на учебных  м атериалах , разработанных  А м ерикан-
ски м  общ еством  оценщ иков. 
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О днако в Росси и  оценка и м ущ ества была х орош о развита в дорево-
люционное врем я. О собую значи м ость она приобрела после отм ены крепо-
стного права, когда подуш ные налог и  стали  постепенно зам еняться нало-
гам и  на и м ущ ество («Положение о г убернски х  и  уездных  зем ски х  учреж-
дениях » 1864 года) и  возникла новая научная дисциплина, которую назва-
ли  русская оценочная статисти ка. За почти  полувековую историю русской  
оценочной  статистики  в России  были  сф орм ированы и  реали зованы на 
практике органи зационно-м етодические подх оды к оценке, которые на на-
чало Х Х  века соответствовали , а во м ногом  и  превосх одили  лучш ую м и ро-
вую практику. Заложенные русской  оценочной  статистикой  принципы и  
подх оды к оценке сельскох озяй ственных  и  городски х  зем ель, здани й  и  со-
оружени й  практически  в неи зм енном  виде используются соврем енной  
практикой  оценки . 

Прервавш аяся на период сущ ествовани я плановой  эконом ики  исто-
рия теоретически х  разработок в области  оценки  в Росси и  получила свое 
продолжение за рубежом , где в результате постепенной  адаптаци и  к и зм е-
няющ и м ся условиям  ф ункционирования рыночной  эконом ики  сф орм иро-
валось соврем енное представление о концепциях , различных  видах  стои -
м остей  и  расчетных  м етодиках  оценки , как важней ш его и  неотъем лем ого 
атрибута рыночной  эконом ики . 

В первые с проблем ой  оценки  в Росси и  конца Х Х  века столкнулись в 
связи  с проведением  при вати заци и . Сущ ественно акти ви зировалась оце-
ночная деятельность в х оде переоценки  основных  ф ондов. Когда предпри -
яти ям  было разреш ено привлекать независи м ые экспертные органи заци и  
для проведения рыночной  стои м ости  и м ущ ества. 

В  настоящ ее врем я независи м ая оценка стои м ости  и м ущ ества явля-
ется инф орм ационной  основой  для приняти я эф ф екти вных  реш ени й  как в 
частном , так и  в государственном  секторах  эконом ики . Развитие оценоч-
ной  деятельности  является в соврем енной  России  важным  аспектом  разви -
ти я гражданского общ ества и  рыночных  отнош ени й  в эконом ике. 

О сновны м и  направлени ям и  разви т и я оценочной деятельност и  
начала 21-го века являются: 

- развитие инф орм ационного обеспечения оценочной  деятельности ; 
- развитие м етодической  базы оценки ; 
- развитие образования оценщ иков; 
- соверш енствование росси й ского законодательства в области  оцен-

ки ; 
- поэтапный  перех од от лицензирования к негосударственной  систе-

м е персональной  ответственности  за качество оценки ; 
- развитие сам орегулирования оценщ иков; 
- развитие сам орегулирования рынка оценки ; 
- взаи м одей ствие росси й ски х  и  м еждународных  органи заци й  оцен-

щ иков. 
О ТНО Ш ЕНИ Я, РЕ Г У ЛИ РУ Е М Ы Е  ЗА К О НО М  О Б  О Ц ЕНО ЧНО Й 

Д ЕЯТ ЕЛЬНО С Т И  В  РО С С И ЙС К О Й Ф Е Д Е РА Ц И И  
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Роль государства в регулировани и  оценочной  деятельности  опреде-

ляется соответствующ и м  законодательством , которое включает Ф З «О б 
оценочной  деятельности  в Росси й ской  Ф едераци и» от 29 июля 1998г . 
№ 135 – Ф З, принят Государственной  Д ум ой  16 июля 1998 год (в редакци и  
Ф З «О  внесени и  и зм енени й  и  дополнени й  в Ф едеральный  закон «О б оце-
ночной  деятельности  в Росси й ской  Ф едераци и»» от 21.12.2001г . №  178-
Ф З, от 21.03.2002г . № 31-Ф З, от 14.11.2002г . № 143 –  Ф З, от 10.01.2003г . 
№ 15-Ф З, от 27.02.2003г . № 29-Ф З.) 

Законом  определяются правовые основы регулирования оценочной  
деятельности  в отнош ении  объектов оценки , принадлежащ и х  Росси й ской  
Ф едераци и , субъектам  Росси й ской  Ф едераци и , м униципальным  образова-
ниям , юридически м  и  ф и зически м  лица для целей  соверш ения сделок с 
объектам и  оценки , а также  для иных  целей . 

В  соответстви и  с эти м  законом  Постановлением  Правительства РФ  
от 6 июля 2001 г . были  приняты «Стандарты оценки , обязательные к при -
м енению субъектам и  оценочной  деятельности». Э ти  стандарты реглам ен-
тируют определение видов стои м ости  объекта оценки , подх оды к оценке и  
ее м етоды, устанавли вают требовани я к проведению оценки . У казанный  
закон и  стандарты в настоящ ее врем я являются основным и  докум ентам и , 
которые реглам ентируют оценочную деятельность в Росси и . 

О ценочная деят ельность –  это деятельность субъектов оценочной  
деятельности  (рис. 1), направленная на установление в отнош ени и  объек-
тов оценки  рыночной  или  иной  стои м ости  (залоговой , ликвидационной  и  
другой ). 

 
Ри с. 1. С у бъект ы  оценочной деятельност и  

О собы е обязат ельны е требовани я к договору  на проведени е оценки  

ПРО Ф Е ССИ О Н А Л Ь Н Ы Е  О Ц Е Н -
Щ И К И   

ф и зические лица, при знанные про-
ф ессиональным и  оценщ икам и  по 
результатам  проведенной  в установ-
ленном  порядке процедуры оф ици -
альной  аттестаци и  
 
 

Л И Ц Е Н ЗИ РО В А Н Н Ы Е  О Ц Е Н Щ И К И   
§ юридические лица, 
§ ф и зические лица (инди видуальные 
предприни м атели ) 

при знанные лицензированным и  оцен-
щ икам и  по результатам  проведенной  в 
установленном  порядке процедуры и х  
лицензирования 

О Ц Е Н Щ И К И  

ЗА К А ЗЧ И К И  –  ПО Т РЕ БИ Т Е Л И  У СЛ У Г ПО  О Ц Е Н К Е  

С У БЪ Е К ТЫ  О Ц ЕНО ЧНО Й Д ЕЯТ ЕЛЬНО С Т И  
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1.О снованием  для проведения оценки  является договор м ежду 
оценщ иком  и  заказчиком . Д оговором  м ожет быть предусм отрено проведе-
ние оценки  конкретного объекта, ряда объектов, долговрем енное обслужи -
вание заказчика по его заявлению. 

2.О ценка объекта оценки , в том  числе повторная, м ожет быть прове-
дена на основани и  суда, арбитражного суда, третей ского суда. 

3.Д оговор заключается в письм енной  ф орм е и  не требует нотариаль-
ного удостоверения. 

4.Д оговор должен содержать: 
- основания заключения договора; 
- вид объекта оценки ; 
- вид определяем ой  стои м ости  (стои м остей ) объекта оценки ; 
- денежное вознаграждение за проведение оценки  объекта оценки ; 
- сведения о страх овани и  г ражданской  ответственности  оценщ ика 

(ном ер, дата выдачи , срок дей стви я страх ового полиса, наи м енование 
страх овой  ком пани и , осущ ествляющ ей  страх ование); 

- сведения о наличи и  у оценщ ика лицензи и  на осущ ествление оце-
ночной  деятельности  (ном ер, дата выдачи  этой  лицензи и , орган его вы-
давш его, а также срока, на который  данная лицензи я выдана). 

5.Д оговор об оценке как единичного объекта, так и  ряда объектов 
оценки  должен содержать точное указание на этот объект (объекты), а 
также его (и х ) описание, достаточное для однозначной  иденти ф и каци и  
этого объекта (объектов) оценки . 
 

С траховани е гражданской ответ ст венност и  оценщ и ка 
Страх ование гражданской  ответственности  оценщ иков является ус-

ловием , обеспечивающ и м  защ иту прав потребителей  услуг  оценщ иков, и  
осущ ествляется в соответстви и  с законодательством  РФ . Страх овым  слу-
чаем  является причинение убытков третьи м  лицам  в связи  с осущ ествле-
нием  оценщ иком  своей  деятельности , установление вступи вш и м  в закон-
ную силу реш ением  суда, арбитражного суда или  третей ского суда. 

Н аличие страх ового полиса является обязательным  условием  для за-
ключения договора об оценке. Страх ование гражданской  ответственности  
оценщ иков м ожет осущ ествляться в ф орм е заключения договора страх ова-
ния по конкретном у виду О Д  (в зависи м ости  от объекта оценки ) либо по 
конкретном у договору об оценке объекта оценки . 
 

О бъект ы  оценки  
- вещ и  –  отдельные м атериальные объекты; 
- совоку пность вещ ей, составляющ и х  и м ущ ество лица, в том  числе 

и м ущ ество определенного вида (движи м ое или  недвижи м ое, в том  числе 
предпри яти я); 

- право собственност и  (владения, пользования, распоряжения) и  
и ны е вещ ны е права на и м ущ ество и  отдельные вещ и  и з состава и м ущ е-
ства; 
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- права т ребовани я, обязанност и  (долги ); 
- работ ы , у слу ги , и нф орм аци я и  и ны е объект ы  граждански х  

прав, в отнош ени и  которых  законодательством  установлена возм ожность 
и х  участи я в гражданском  обороте. 
 

О бязат ельность проведени я оценки  
В  слу чаях : 

1.О ценки  объектов, принадлежащ и х  полностью или  частично РФ , 
субъектам  РФ  либо м униципальным  образованиям , в частности : 

- при  определении  стои м ости  объекта в целях  привати заци и , переда-
чи  в доверительное управление либо передачи  в аренду; 

- при  использовани и  объектов оценки  в качестве предм ета залога; 
- при  продаже или  ином  отчуждении  объектов оценки ; 
- при  переуступке долговых  обязательств; 
- при  передаче объектов оценки  в качестве вклада в уставные капи -

талы, ф онды юридически х  лиц. 
2.В озникновения спора о стои м ости  объекта оценки  по инициати ве 

одной  и з сторон в сделке, в частности : 
- при  национали заци и  и м ущ ества; 
- при  ипотечном  кредитовани и  ф и зически х  и  юридически х  лиц при  

возникновении  спора о величине стои м ости  предм ета залога; 
- при  составлени и  брачных  контрактов и  разделе и м ущ ества разво-

дящ и х ся супругов при  возникновении  спора о стои м ости  этого и м ущ ества; 
- при  выкупе или  ином   предусм отренном  законодательством  РФ  

и зъяти и  и м ущ ества у собственников для государственных  или  м уници -
пальных  нужд; 

- при  проведени и  оценки  в целях  контроля за правильностью уплаты 
налогов при  возникновении  спора об исчислени и  налогооблагаем ой  базы. 
 

Незави си м ость оценщ и ка 
Под независи м остью оценщ ика пони м ается отсутствие у него и м у-

щ ественного или  иного интереса в оцениваем ом  объекте. 
Проведени е оценки  объект а не допу скает ся: 
- если  в отнош ени и  объекта оценки  оценщ ик и м еет вещ ные или  обя-

зательные права вне договора; 
- если  оценщ ик является учредителем , собственником , акционером , 

кредитором , страх овщ иком  юридического лица либо юридическое лицо 
является учредителем , акционером , кредитором , страх овщ иком  оценочной  
ф ирм ы; 

- если  оценщ ик состоит с заказчиком  либо заинтересованным и  лица-
м и  в бли зком  родстве или  свой стве. 

Н е допускается вм еш ательство заказчика либо иных  заинтересован-
ных  лиц в деятельность оценщ ика, если  это м ожет негативно повлиять на 
достоверность результата проведения оценки , в том  числе ограничение 
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круга вопросов, подлежащ и х  выяснению или  определению при  проведении  
оценки  объекта оценки . Разм ер оплаты оценщ ику за проведение оценки  
объекта оценки  не м ожет зависеть от итоговой  величины стои м ости  объек-
та оценки . 

Т аблица 1 
Права и  обязанност и  оценщ и ка 

О ценщ ик и м еет право О ценщ ик обязан 
§ при м енять сам остоятельно м ето-
ды проведения оценки  в соответстви и  со 
стандартам и   оценки ; 
§ требовать от заказчика при  про-
ведени и  обязательной  оценки  обеспече-
ния доступа в полном  объем е к доку-
м ентаци и , необх оди м ой  для осущ еств-
ления этой  оценки ; 
§ получать разъяснения и  дополни -
тельные сведения, необх оди м ые для 
осущ ествления данной  оценки ; 
§ запраш и вать в письм енной  или  
устной  ф орм е у третьи х  лиц инф орм а-
цию, необх оди м ую для проведения 
оценки , за исключением  инф орм аци и , 
являющ ей ся государственной  или  ком -
м ерческой  тай ной  (в случае, если  отказ в 
предоставлени и  указанной  инф орм аци и  
сущ ественным  образом  влияет на досто-
верность оценки , оценщ ик указывает на 
это в отчете); 
§ привлекать по м ере необх оди м о-
сти  на договорной  основе к участию в 
проведени и  оценки  иных  оценщ иков 
либо друг и х  специалистов; 
§ отказаться от проведения оценки  
в случаях , если  заказчик наруш ил усло-
ви я договора, не обеспечил предостав-
ления необх оди м ой  инф орм аци и  об 
объекте оценки  либо не обеспечил соот-
ветствующ ие договору условия работы; 
§ требовать возм ещ ения расх одов, 
связанных  с проведением  оценки , и  де-
нежного вознаграждения за проведение 
оценки  по определению суда. 

§ соблюдать требования Закона, иных  
норм ативных  правовых  актов; 
§ сообщ ать заказчику о невозм ожно-
сти  своего участия в проведени и  оценки  
вследствие возникновения обстоятельств, 
препятствующ и х  проведению объекти в-
ной  оценки ; 
§ обеспечение сох ранности  докум ен-
тов, получаем ых  от заказчика и  третьи х  
лиц в х оде проведения оценки ; 
§ предоставлять заказчику инф орм а-
цию о требованиях  законодательства РФ  
об оценочной  деятельности , уставе, кодек-
се этики  соответствующ ей  сам орегули -
руем ой  органи заци и , на членство в кото-
рых  ссылается оценщ ик в своем  отчете; 
§ предоставить по требованию заказ-
чика лицензию на осущ ествление оценоч-
ной  деятельности , страх овой  полис и  до-
кум ент об образовани и , подтверждающ и й  
получение проф ессиональных   знани й ; 
§ не разглаш ать конф иденциальную 
инф орм ацию, полученную от заказчика в 
х оде проведения оценки , за исключением  
случаев, предусм отренных  законодатель-
ством  РФ ; 
§ х ранить копии  составленных  отче-
тов в течение трех  лет; 
§ в случаях , предусм отренных  зако-
нодательством  РФ , предоставлять копи и  
х ранящ и х ся отчетов или  инф орм ацию и з 
ни х  правоох ранительным , судебным , 
иным  органам  по и х  оф ициальном у закон-
ном у требованию.  

О С НО ВНЫ Е  Ф О РМ Ы  РЕ Г У ЛИ РО ВА НИ Я О Ц ЕНО ЧНО Й Д ЕЯ-
Т ЕЛЬНО С Т И  

 
Рег улирование оценочной  деятельности  –  систем а м ер и  процедур, 

направленных  на повыш ение качества услуг  оценщ иков и  соответствие и х  
определенным  критериям , устанавли ваем ым  проф ессиональным  сообщ е-
ством  оценщ иков (с амор егу л и р овани е ) или  государственным и  органам и  
(гос у дар с т венное  р егу л и р овани е , в т ом  чи с л е  пос р едс т вом  л и цензи р о-
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вани я ) либо совм естно. Рег улирование разви вается в рам ках  следующ и х  
процедур: 

- определение м етодически х  требовани й  к процедурам  оценки , кото-
рые традиционно ф орм ируются в с т андар т ах оценки ; 

- определение требовани й  к м орально-этически м  качествам  оценщ и -
ка, связанным  с его независи м остью; данные требования ф орм ируются в 
кодекс ах пр оф ес с и онал ьной эт и ки ; 

- определение требовани й  к уровню проф ессиональной  подготовки  и  
опыту практической  работы оценщ ика, которые отражаются в у р овне  пр о-
ф е с с и онал ьных знани й. 
 

Ли цензи ровани ю  оценочной деятельност и  
О дной  и з наиболее распространенных  ф орм  государственного регу-

лирования проф ессиональной  деятельности  является лицензирование. Л и -
цензирование –  разреш ение со стороны государства на занятие данной  
деятельностью, что обеспечивает определенный  уровень качества обслу-
жи вания граждан. 

Л ицензирование оценочной  деятельности  осущ ествляется в соответ-
стви и  с «Положением  о лицензировани и  оценочной  деятельности» утвер-
жденного Постановлением  Прави тельства РФ  от 7 июня 2002 г . № 395 (в 
редакци и  Постановления Прави тельства РФ  от 03.10.2002 г . № 731). 

Положение о лицензировани и  устанавли вает порядок лицензирова-
ния и  услови я выдачи  лицензи й  на осущ ествление оценочной  деятельности  
и  определяет, что лицензирование оценочной  деятельности  осущ ествляет 
М и нистерство и м ущ ественных  отнош ени й  Росси й ской  Ф едераци и  (лицен-
зи руем ый  орган). 

Т ребовани я к лицензированию О Д  для ф и зи чески х  ли ц: 
- г осударственная регистраци я в качестве индивидуального пред-

прини м ателя; 
- соблюдение законодательства РФ  об оценочной  деятельности ; 
- наличие докум ента об образовани и , подтверждающ его получение 

проф ессиональных  знани й  в области  оценочной  деятельности  в соответст-
ви и  с согласованным  уполном оченным  органом  по контролю за осущ еств-
лением  оценочной  деятельности  проф ессиональным и  образовательным и  
програм м ам и  высш его проф ессионального образования, дополнительного 
проф ессионального образования или  програм м ам и  проф ессиональной  пе-
реподготовки  работников; 

Т ребовани я к лицензированию О Д  для ю ри ди чески х  ли ц: 
- государственная рег истраци я в качестве юридического лица; 
- соблюдение законодательства РФ  об оценочной  деятельности ; 
- наличие в ш тате юридического лица не м енее 1 работника, для ко-

торого данное юридическое лицо является основным  м естом  работы и  ко-
торый  и м еет докум ент об образовани и , подтверждающ и й  получение про-
ф ессиональных  знани й  в области  оценочной  деятельности . 
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В  больш инстве стран с развитой  рыночной  эконом икой  исторически  
сложилось так, что деятельность оценщ иков не реглам ентируется непо-
средственно государством . В ысоки й  проф ессиональный  уровень поддер-
жи вается проф ессиональным и  органи зациям и  путем  приняти я и  соблюде-
ния стандартов. И сключение составляют И спания, И талия, Япония и  
СШ А , где сущ ествует определенное государственное реглам ентирование в 
ф орм е лицензирования. 

В  Росси и  с учетом  м еждународного опыта осущ ествляется поэтап-
ный  перех од от лицензирования оценочной  деятельности  к негосударст-
венной  систем е персональной  ответственности  за качество оценки . С 2006 
г . планируется отм ена процедуры лицензирования. 
 

С т андарт и заци я оценочной деят ельност и  
О дной  и з ф орм  г осударственного контроля оценочной  деятельности  

является разработка стандартов оценки , которые устанавливают определе-
ния ф ундам ентальных  поняти й , относящ и х ся к оценке и м ущ ества, и  пред-
лагают основные принципы осущ ествления оценочной  деятельности . 

Систем а стандартов оценки , являясь неотъем лем ой  частью норм а-
ти вно-правового рег улировани я оценочной  деятельности , должна обеспе-
чивать: 

- норм ати вное закрепление единства м етодически х  подх одов при  
выполнении  работ по оценке стои м ости ;  

- четкие требовани я к важней ш и м  составляющ и м  процесса оценки , а 
также ее результатам ;  

- уни ф икацию требовани й  к составу и  ф орм ам  представления доку-
м ентов, отражающ и х  результаты оценки ;  

- воспрои зводи м ость результатов оценки , стабильность качествен-
ных  показателей  оказываем ых  оценочных  услуг ; 

- определение объем а тех нико-эконом ической  инф орм аци и , исполь-
зуем ой  при  оценке;  

- создание услови й  для дей ственного контроля за качеством  оценоч-
ных  услуг . 

При м енению на территори и  Росси й ской  Ф едераци и  подлежат: 
1. М еждународные стандарты оценки , и здаваем ые М еждународным  

ком и тетом  по стандартам  оценки  и м ущ ества (International Valuation Stan-
darts Committee - IVSC), объединяющ и м  проф ессиональные органи заци и  
оценщ иков более чем  50 стран м и ра (РФ  в данной  органи заци и  представ-
ляет Росси й ское общ ество оценщ иков). 

2. Е вропей ские стандарты оценки , разрабатываем ые Е вропей ской  
Группой  А ссоциаци й  оценщ иков (The European Group of Valuuers Associa-
tions - TEGOVA). Членам и  TEGOVA являются проф ессиональные оценоч-
ные органи заци и  Е вропей ского союза с акти вным  и  возрастающ и м  участи -
ем  партнеров и з стран Центральной  и  В осточной  Е вропы, включая Россию 
(Росси й ское общ ество оценщ иков). 
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3. Н ациональные стандарты оценки , в частности  Стандарты оценки , 
обязательные к при м енению субъектам и  оценочной  деятельности  (утвер-
ждены Постановлением  Правительства Росси й ской  Ф едераци и  от 6 июля 
2001 года №  519). Т ребования стандартов являются обязательным и  при  
определении  вида стои м ости  объекта оценки , подх одов к оценке и  м етодов 
оценки , а также при  проведени и  оценки . 

4. В нутренние стандарты (правила) оценочной  деятельности , утвер-
ждаем ые  сам орег улируем ым и  органи зациям и  оценщ иков в соответстви и  с 
Н ациональным и  стандартам и  оценки , обязательные к исполнению членам и  
сам орегулируем ой  органи заци и . 
 

С аморегу ли ровани е оценочной деят ельност и  
Сам орегулирование –  один и з при знаков цивили зованных  отнош е-

ни й  м ежду государством  и  би знесом . Систем а сам орег улирования в разви -
тых  странах  сложилась давно и  присутствует практически  во всех  областях  
общ ественной  жи зни . 

Под сам орегулированием  пони м ается создание органи заци й  для за-
щ иты прав неограниченного круга лиц, то есть публично-правовых  орга-
ни заци й  с ф ункциям и , свой ственным и  органам  государственной  власти . 
Сам орегулируем ые органи заци и  при званы занять м есто посредника м ежду 
органам и  государственной  власти , проф ессиональным и  участникам и  рын-
ка и  и х  клиентам и . 

Систем а проф ессионального сам орег улировани я оценочной  деятель-
ности  впервые возникла в В еликобритани и  в 1861 году, когда королем  В е-
ликобритани и  была дарована х артия проф ессиональным  сюрвей ерам  (англ. 
surveyor –  зем лем ер) на право сам орегулирования проф есси и  и  соответст-
венно был создан Королевски й  институт чартерных  сюрвей еров. В  на-
стоящ ее врем я данная органи зация является крупней ш ей  в м и ре проф ес-
сиональной  органи зацией , объединяющ ей  специалистов. Связанных  с не-
движи м остью (арх и текторов, агентов по операциям  с недвижи м остью, 
оценщ иков и  т.д.). Развитая систем а проф ессионального сам орегулирова-
ния оценочной  деятельности  сущ ествует также и  в СШ А  с середины 30-х  
годов. 

В  Росси и  традици и  сам орегулирования в сф ере би знеса были  почти  
утрачены. О днако в настоящ ее врем я эти  традици и  довольно успеш но воз-
рождаются, во всяком  случае в таки х  сф ерах , как операци и  на рынке цен-
ных  бум аг , аудит, оценка, арбитражное управление. 

Сам орегулируем ые органи заци и  –  это негосударственные ком м ерче-
ские органи заци и , объединяющ ее субъектов предприни м ательской  дея-
тельности  по при знаку единства отрасли  или  рынка прои зводи м ых  товаров 
(работ, услуг ) или  объединяющ ие субъектов одного вида проф ессиональ-
ной  деятельности . О ни  и м еют три  основных  при знака: 

- достаточное представительство (не м енее 10 субъектов предприни -
м ательской  деятельности  или  не м енее 100 субъектов проф ессиональной  
деятельности ); 
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- наличие опубликованных  правил и  стандартов предприни м атель-
ской  или  проф ессиональной  деятельности , обязательных  для выполнения 
всем и  участникам и  сам орегулируем ых  органи заци й ; 

- определение м ех ани зм ов обеспечения ответственности  участников 
органи заци и  перед потребителям и . 

В ажней ш и м и  направлениям и  деятельности  сам орег улируем ых  орга-
ни заци й  оценщ иков являются: 

- соверш енствование систем ы контроля качества работы членов са-
м орегулируем ых  органи заци й  и  проведение эксперти зы оценочных  работ; 

- антидем пинговые м ероприяти я; 
- ф орм ирование систем ы инф орм ирования заказчиков оценочных  

услуг  о состояни и  рынка оценки ; 
- участие в разработке и  соверш енствовани и  м етодик проведения 

рей тингов оценщ иков; 
- разработка систем ы справочной  инф орм аци и  по различным  пара-

м етрам , при м еняем ым  при  оценке стои м ости  (отраслевым  коэф ф ициентам  
систем атического риска, коэф ф ициентам  капитали заци и , м ультипликато-
рам , ставкам  роялти ); 

- осущ ествление анали з новых  м етодически х  реш ени й  в оценочной  
деятельности  и  ф орм и рование реком ендаци й  по и х  при м енению; 

- создание эф ф екти вного м ех ани зм а взаи м одей стви я сам орегулируе-
м ых  органи заци й  оценщ иков и  потребителей  оценочных  услуг  по систем -
ным  вопросам  соверш енствования оценочной  деятельности ; 

- органи зация работы по постоянном у м ониторинг у судебной  прак-
тики  по вопросам  оценочной  деятельности . 

В  настоящ ее врем я в Росси и  дей ствуют различные органи заци и  про-
ф ессиональных  оценщ иков. В  1993 году было создано Росси й ское общ ест-
во оценщ иков (РО О ), в 1996 году  - Н ациональна коллег ия оценщ иков 
(Н К О ), в 2002 году –  А ссоциация росси й ски х  м аг истров оценки  (А РМ О ) и  
Росси й ское общ ество проф ессиональных  оценщ иков и  управляющ и х  не-
движи м остью –  сюрвей еров, 16 апреля 2004 года создан Н ациональный  
Совет по оценочной  деятельности  в Росси й ской  Ф едераци и . 

 
П О НЯТ И Е  НЕД ВИ Ж И М О С Т И  

 
В  сложивш ей ся практике к недвижи м ости  традиционно относят 

зем лю и  все улучш ения, постоянно закрепленные на ней  (здания, сооруже-
ния, объекты незаверш енного строительства). 

Понятие «недвижи м ое и м ущ ество» впервые было сф орм ировано в 
ри м ском  праве в связи  с введением  в граждански й  оборот зем ельных  уча-
стков и  друг и х  природных  объектов, и  в настоящ ее врем я оно стало общ е-
принятым  во всех  странах  м и ра. В  Росси и  это понятие было при м енено в 
указе Петра I от 23 м арта 1714 г . для ограничения оборота недвижи м ости  и  
ее наследования. Петр I свои м  законом  объединил пом естья и  вотчины в 



 14 

одну категорию –  недвижи м ое и м ущ ество. Х отя в 1731 году этот закон 
был отм енен, терм ин «недвижи м ость» сох ранился. 

В  советском  гражданском  праве не были  использованы м ног ие на-
работки  дореволюционного гражданского права, рег улирующ ие вопросы 
собственности , в том  числе была отм енена частная собственность на зем -
лю и  при м енено не учитывающ ее зем лю понятие «основные ф онды». По-
сле отм ены частной  собственности  на зем лю деление вещ ей  на движи м ые 
и  недвижи м ые трансф орм ировались в категори и  основных  и  оборотных  
ф ондов, а зем ельные участки  учитывались отдельно по видам  и   только в 
натуральных  единицах  и зм ерения (по площ ади ). 

В  соврем енной  Росси и  понятие «недвижи м ость» вновь введено в 
эконом ически й  и  правовой  оборот Законом  РСФ СР «О  собственности  в 
РСФ СР» от 24 декабря 1990 г . в связи  с установлением  статуса частной  
собственности  на зем лю и  О сновам и  гражданского законодательства Сою-
за ССР и  республик от 31 м ая 1991 г . (ст.4). Затем  этот терм ин подтвер-
жден в У казе Президента РФ  от 27 октября 1993 г . № 1767 «О  рег улирова-
нии  зем ельных  отнош ени й  и  развити и  аграрной  реф орм ы в Росси и» (ст. 1) 
и  окончательно законодательно закреплен Граждански м  кодексом  Росси й -
ской  Ф едераци и   30 ноября 1994 г . (ст. 130). 

В  соответстви и  с Граждански м  кодексом  РФ  (ст. 130, 132) к недви -
жи м ым  вещ ам  относятся следующ ие м атериальные и  нем атериальные объ-
екты (табл. 2). 

Т аблица 2 
О бъект ы , отнесенны е к недви ж и м ост и  по Г ражданском у  кодексу  РФ  

 
О тдельные объекты (ст.130 ГК  РФ ) Сложные объекты (ст. 132 ГК  РФ ) 

1. Зем ельные участки  
2. Участки  недр 
3. О бособленные водные объекты 
4. В се, что прочно связано с зем лей , в том  чис-
ле: 

• леса; 
• м ноголетние насаждения; 
• здания; 
• сооружения. 

5.Приравненные к недвижи м ости , подлежащ ие 
государственной  рег истраци и : 

• воздуш ные и  м орские суда; 
• суда внутреннего плавания; 
• косм ические объекты. 

И ные предм еты, наделенные статусом  не-
движи м ости  по закону. 

Предприятие в целом  как и м ущ ест-
венный  ком плекс, включая: 

• зем ельные участки ; 
• здания и  сооружения; 
• инвентарь и  оборудование; 
• сырье и  продукция; 
• права требования, обязанности  

(долги ); 
• права на обозначения, инди -
видуали зирующ ие предпри -
ятие, его продукцию, работы и  
услуг и ; 

• друг ие исключительные права. 

 
В  теори и  и  практике различают понятие недвижи м ого и м ущ ества 

как м атериального (ф и зического) объекта и  как ком плекса эконом ико-
правовых  и  социальных  отнош ени й , обеспечивающ и х  специальный  поря-
док распоряжения и м  и  особую устойчивость прав (рис. 2). 
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Ри с.2 Недви ж и мость как ф и зи чески й, э коном и ко-правовой и  
соци альны й комплекс отнош ени й 

С П Е Ц И Ф И Ч Е С К И Е  П РИ ЗНА К И  НЕД ВИ Ж И М О С Т И  
 

Н едвижи м ость м ожно рассм атри вать как: 
- потребительскую стои м ость, удовлетворяющ ую личные потреб-

ности  в жилищ е, отдых е, развлечениях  (дом , квартира, дача и  т.д.); к ней  
предъявляются требовани я, определяем ые естественным и  свой ствам и  и  
инди видуальным и  предпочтениям и ; 

- ф актор прои зводства, выступающ и й  в ф орм е основных  прои звод-
ственных  ф ондов (здания, сооружения); 

- источник дох ода, предназначенный  для ведения би знеса. Д анны-
м и  видам и  недвижи м ости  владеют с целью получения устой чивого потока 
дох одов на вложенный  капитал. 

• цена 
• налогообложение 
• инвестирование 
• спрос и  предложение 

• м естоположение 
• площ адь и  границы 
• объем  
• разм ер (высота, длина, ш ирина) 
• ф орм а 

• ландш аф т 
• залежи  ископаем ых  
• тип почвы 
• ф и зические х арактеристики  
• внеш няя среда 

О бъ ект  э коном и чески х  отнош ени й 

• товар 
• капитал в вещ ной  ф орм е 
• и здержки  содержания 
• ф инансовый  акти в 

• полезность 
• дох одность 
• ликвидность 
• стои м ость 

О бъект  правовы х  отнош ени й 

• право 
собственности  
(владеть, 
пользоваться, 
распоря-
жаться) 

• вещ ные права (право пожи зненного наследуем ого 
владения, право постоянного пользования, право х озяй -
ственного ведения, право оперативного управления, 
право залога, аренды, застрой ки , сервитуты, право на 
зем ельный  участок собственника здания, расположен-
ного на нем , траст, иные права) 

О бъ ект  общ и х  соци альны х  отнош ени й (земля) 

• м есто обитания людей  всех  поколени й  
• невосполни м ый  природный  ресурс 
• пространственный  базис разм ещ ения дру-
г и х  объектов 

• защ и щ ается на благо всех  людей  
• основа свободы и  независи м ости  

• условие жи зни  людей  
• источник благ  
• престижность владения 
• основа г ордости  и  славы 
• м ногоф ункциональное 
назначение 

Н
Е
Д
В
И
Ж
И
М
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М
У
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Е
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В
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Ф и зи чески й объект  
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Н едвижи м ость и м еет потенциальную способность приносить дох од 
и  является довольно привлекательным  направлением  для инвестирования. 
Ф орм ы дох ода от недвижи м ости : 

- будущ ие периодические потоки  денежных  средств от сдачи  в 
аренду; 

- увеличение стои м ости  недвижи м ости  за счет и зм енения рыноч-
ных  цен; 

- дох од от перепродажи  объекта в конце периода владения. 
В  литературе, посвящ енной  эконом ике недвижи м ости , встречаются 

различные при знаки  и  описани я недвижи м ости  как акти ва для инвестиро-
вания. 

О дин и з вариантов х арактеристики  недвижи м ости  как объекта ин-
вестици й  представлен в табл. 3. 

Привлекательность инвестирования в недвижи м ость объясняется 
следующ и м и  ф акторам и : 

- в м ом ент приобретения недвижи м ости  инвестор получает пакет 
прав, в то врем я как м ног ие объекты инвестирования не влекут за собой  
права собственности ; 

- сох ранность вложенных  средств вообщ е (в обычных  услови ях  не-
движи м ость нельзя потерять или  пох ити ть) и  от инф ляци и  в частности  
(инф ляционные процессы сопровождаются ростом  цен на недвижи м ость и  
дох одов от нее); 

- возм ожность получать от недвижи м ости  дох од в денежном  выра-
жени и  и  иной  полезный  эф ф ект, который  м ожет выражаться в ком ф ортно-
сти  прожи вани я, престижности  владения определенным  объектом  и  т.п. 

О днако ликвидность недвижи м ости  (особенно нежилой ) достаточ-
но ни зкая, интересующ и й  потенциального инвестора долгосрочный  про-
гноз соотнош ения м ежду ожидаем ой  выгодой  и  затратам и  на приобретение 
объекта недвижи м ости  в условиях  нестабильной  эконом ической  ситуаци и  
м ожет быть неточен, что сти м улирует к вложению средств в друг ие сф еры. 

 
Т аблица 3 

О т ли чи т ельны е при знаки  недви ж и м ост и  как объект а и нвест и ци й 
Ф орм улировка 
при знака 

О писание 

Н етрадиционные 
денежные потоки  

Н етрадиционные денежные потоки  от инвестици й  в недвижи м ость 
отличаются тем , что в периоды разработки  и  сооружения объекта 
денежные потоки  отрицательны, затем  в период постепенной  сдачи  
объекта в аренду денежные потоки  преобразуются и з отрицатель-
ных  в положительные. В о врем я эксплуатаци и  объекта м ог ут быть 
прои зведены сущ ественные затраты на его обновление или  прирост 
капитала. В  отдельные г оды деньг и  м огут и зым аться посредством  
реф инансирования. Н аконец, получение крупной  сум м ы денег  
ожидается при  продаже собственности . Потом у для инвестици й  в 
недвижи м ость нет единой  внутренней  норм ы окупаем ости . 

Разная направ-
ленность движе-

Зем ля и м еет потенциальную возм ожность повыш ения ее стои м ости  
по причине и зм енени й  в систем е зем лепользования, относительно-
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ния стои м ости  
составных  частей  
недвижи м ости  

г о деф ицита участков со сх одным  м естоположением , инф ляци и  и  
др. В  то же врем я относительная стои м ость здани й  и  сооружени й  с 
течением  врем ени  снижается. Э то снижение происх одит и з-за и з-
наш ивания здани й  и  сооружени й  в процессе и х  использования, 
воздей ствия окружающ ей  среды, и зм енени й  в тех нолог и и  и  др. 

Пауш альность 
недвижи м ости  

О на определяет невозм ожность для инвесторов приобрести , на-
при м ер, 7/100 оф исного здания. Пауш альность недвижи м ости  сни -
жает ее ликвидность, поскольку исключает м ног и х  м елки х  инве-
сторов. К ром е того, пауш альность увеличивает сроки  реали заци и  
акти ва и  затраты на соверш ение сделок.  

Н еоднородность 
недвижи м ости  

Практически  невозм ожно най ти  два одинаковых  объекта, что ос-
ложняет процесс оценки  недвижи м ости . 

Гибкие условия 
ф инансирования 
недвижи м ости  

У  приносящ ей  дох од недвижи м ости  м ожет быть несколько «слоев» 
ф инансирования за счет собственных  и  заем ных  средств. Ф инанси -
рование м ожет быть достаточно сложным  по врем ени  осущ ествле-
ния, м етодам  расчета процентов, долевом у участию и  различным  
частичным  интересам . 

Различное соче-
тание юридиче-
ски х  прав и  инте-
ресов при  опера-
циях  с собствен-
ностью 

О дин объект, являющ и й ся собственностью, м ожет быть сдан в 
аренду с разделением  прав на поверх ность зем ли  и  недра и  при  
этом  отягощ ен залоговым и  обязательствам и , в то врем я как другой  
объект м ожет нах одиться в полной  и  неограниченной  собственно-
сти  и  быть свободен от каки х -либо требовани й . 

О собые налого-
вые соображения 

Ф едеральные и  м униципальные органы власти  развитых  стран соз-
дали  сложную систем у налоговых  законов и  регулирующ и х  норм , 
которые влияют на инвестици и  в недвижи м ость. О собенности  на-
логообложения недвижи м ости  как открывают новые возм ожности , 
так и  накладывают определенные ограничения. 

Риск и  неопреде-
ленность инве-
стици й  в недви -
жи м ость 

И нвестици и  в недвижи м ость в больш ей  степени , по сравнению с 
инвестициям и  в традиционные акти вы, подвержены риску и  неоп-
ределенности , поскольку являются м алоликвидным и , так как это 
«запертый » капитал, и  осущ ествляются капиталовложения на более 
длительные сроки . 

 
К  специф ически м  при знакам  недвижи м ости  м ожно отнести  сле-

дующ ие: 
1. стационарность (недвижи м ость связана с участком  зем ли ); 
2. уникальность и  неповтори м ость –  каждая конкретная недви -

жи м ость (особенно нежилая) уникальна по ф и зически м  х арактеристикам  и  
с точки  зрения инвестиционной  при влекательности ; 

3. недвижи м ость ф ундам ентальна –  ее невозм ожно пох и тить, 
слом ать или  потерять при  обычных  услови ях ; 

4. специф ически й  х арактер оборота через оборот прав на нее; 
5. к заключению всех  сделок на рынке недвижи м ости  предъяв-

ляются особые юридические требования –  сделки  должны прой ти  государ-
ственную рег истрацию (Ф З № 122 – Ф З от 21 июля 1997 г . «О  г осударст-
венной  регистраци и  прав на недвижи м ое и м ущ ество и  сделок с ни м »); 

6. высоки й  уровень и здержек на проведение сделок (трансакци -
онных  и здержек) и  длительный  срок экспозици и ; 
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7. стои м ость недвижи м ости  высока, а ее дробление на и м ущ ест-
венные доли  –  сложный  или  невозм ожный  процесс, так как без при влече-
ния заем ного каптала инвестици и  в нее затруднены; 

8. ни зкая доступность полной  и  достоверной  инф орм аци и  о сдел-
ках , уровне дох одности  инвестици й  в недвижи м ость; 

9. возм ожность положительного или  отрицательного влияни я но-
вого строительства на стои м ость прилегающ и х  зем ель, здани й ; 

10. необх оди м ость постоянного управления недвижи м остью, 
портф елем  инвестици й  в недвижи м ость на достаточном  уровне для полу-
чения прием лем ого дох ода. 

 
К ЛА С С И Ф И К А Ц И Я НЕД ВИ Ж И М О С Т И  

 
В  процессе классиф икаци и  выделяют отдельные группы недвижи -

м ости , и м еющ ие сх одные х арактеристики  ф ункционирования, что опреде-
ляет возм ожность единообразных  подх одов к и х  оценке. 

Классиф и каци я объектов недвижи м ости  по различным  при знакам  
(кри териям ) способствует более успеш ном у и зучению объектов и  обследо-
ванию рынка недвижи м ости , облегчает разработку и  при м енение м етодов 
оценки  различных  видов недвижи м ости . 

Д ля эти х  целей  м ожно при м енять разные принципы классиф и каци и  
в зависи м ости  от и х  происх ождения и  назначения.  

Д ля оценки  стои м ости  зем ля, здания и  сооружения делятся на два 
класса: 

1. С пеци али зи рованная недви ж и м ость - это недвижи м ость, ко-
торая в силу своего специального х арактера редко, если  вообщ е когда-
либо, продается на открытом  рынке для продолжения сущ ествующ его ис-
пользования одни м  владельцем , кром е случаев, когда она реали зуется как 
часть использующ его ее би знеса. Специальный  х арактер недвижи м ости  
м ожет быть обусловлен ее конструкти вным и  особенностям и , специали за-
цией , разм ером  или  м естом  положения или  сочетанием  эти х  ф акторов. 

2. Неспеци али зи рованная недви ж и м ость - это недвижи м ость, на 
которую сущ ествует всеобщ и й  спрос и  которая обычно покупается, прода-
ется или  арендуется на открытом  рынке для того, чтобы использовать ее 
для сущ ествующ и х  или  аналогичных  целей , или  в качестве инвестици и , 
или  для развити я и  освоения. 

О пределение недвижи м ости  предполагает выделение в его струк-
туре двух  составляющ и х  (рис. 3): 

1. Ес т е с т венные  (пр и р одные ) объект ы —  зем ельный  участок, лес 
и  м ноголетние насаждения, обособленные водные объекты и  участки  недр. 
Э ти  объекты недвижи м ости  называют ещ е и  «недвижи м остью по приро-
де». 

2. Ис ку с с т венные  объект ы (пос т р ойки ). И скусственные объекты 
получили  название —  «недвижи м ость по закону», однако эта категория 
недвижи м ости  опирается на «недвижи м ость по природе». 
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а) ж и л ая  недви ж и м ос т ь —  м алоэтажный  дом  (до трех  этажей ), 
м ногоэтажный  дом  (от 4 до 9 этажей ), дом  повыш енной  этажности  (от 10 
до 20 этажей ), высотный  дом  (свыш е 20 этажей ). О бъектом  жилой  недви -
жи м ости  м ожет также быть кондом иниум , секция (подъезд), этаж  в подъ-
езде, квартира, ком ната, дачный  дом ; 

б) ком м ер че с кая  недви ж и мос т ь —  оф исы, рестораны, м агазины, 
гостиницы, гаражи  для аренды, склады, здания и  сооружения, предприяти я 
как и м ущ ественный  ком плекс; 

в) общ ес т венные  (с пеци ал ьные ) здани я  и  с оор у ж ени я :. 
- лечебно-оздоровительные (больницы, поликлиники , дом а преста-

релых  и  дом а ребенка, санатори и , спорти вные ком плексы и  т.д.); 
- учебно-воспитательные (детские сады и  ясли , ш колы, училищ а, 

тех никум ы, институты, дом а детского творчества и  т.д.); 
- культурно-просветительские (м узеи , выставочные ком плексы, 

парки  культуры и  отдых а, дом а культуры и  театры, цирки , планетари и , 
зоопарки , ботанические сады и  т.д.); 

- специальные здания и  сооружения - адм инистрати вные (м илиция, 
суд, прокуратура, органы власти ), пам ятники , м ем ориальные сооружения, 
вокзалы, порты и  т.д.; 

г) и нж ене р ные  с оор у ж ени я  —  м елиорати вные сооружени я и  дре-
наж, ком плексная инженерная подготовка зем ельного участка под за-
строй ку и  т.д. 

Каждую и з эти х  групп м ожно подвергнуть дальней ш ей  классиф и -
каци и  на базе различных  типологически х  критериев. 

И скусственные объекты м ог ут быть полностью построены и  гото-
вы к эксплуатаци и , м ог ут требовать реконструкци и  или  капитального ре-
м онта, а также относится к незаконченным  объектам  строительства (неза-
верш енка). 

К  «незаверш енке» относятся объекты, по которым  в установленном  
порядке не оф орм лены докум енты о прием ке объекта в эксплуатацию. 
О бъекты незаверш енного строительства м ожно разделить на две группы: 
объекты, на которых  ведутся работы, и  объекты, на которых  по тем  или  
иным  причинам  работы прекращ ены. В  соответстви и  с дей ствующ и м  по-
рядком  различают два вида прекращ ения работ на объекте: консервацию и  
полное прекращ ение строительства. Реш ение вопросов о прекращ ени и  
строительства прини м ает застрой щ ик. В  реш ении  должны быть указаны 
причины консерваци и  или  полного прекращ ения строительства. 
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- для сельскох озяй ственного прои зводства (паш ни , сенокосы, паст-
бищ а, залежи , м ноголетние насаждения, целина и  друг ие угодья); 

- для личного подсобного х озяй ства; 
- для коллекти вного садоводства и  огородничества; 
- для подсобных  сельскох озяй ственных  прои зводств; 
- для опытных  и  научных  станци й . 
2. Земли  городов и  населенны х  пунктов зани м ают 4% террито-

ри и  страны. Н а эти х  зем лях  разм ещ аются жилые дом а и  социально-
культурные учреждения, а также улицы, парки , площ ади , природоох ран-
ные сооружения; м ог ут разм ещ аться пром ыш ленные, транспортные, энер-
гетические, оборонные объекты и  сельскох озяй ственные прои зводства. 
Э та категория зем ель обеспечивает 86 % поступлени й  в консолидирован-
ный  бюджет от всех  платежей  за зем лепользование и  м ожет использовать-
ся только в соответстви и  с генпланам и  и  проектам и . 

3. Земли  пром ы ш ленност и , транспорта, связи , телевидения, ин-
ф орм ати ки  и  косм ического обеспечения, энергетики , обороны и  иного на-
значения. И м еют особый  режи м  использования. 

4. Земли  особо охраняем ы х  т ерри тори й включают в себя запо-
ведники ; зеленые зоны городов, дом ов отдых а, турбаз; пам ятники  приро-
ды, истори и  и  культуры; м инеральные воды и  лечебные грязи , ботаниче-
ские сады и  др. Д анная категори я зем ель предназначена для оздоровления 
людей , м ассового отдых а и  тури зм а, а также для историко-культурного 
воспитания и  эстетического наслаждения. Т акие зем ли  ох раняются особым  
законодательством , и  вести  х озяй ственную деятельность на ни х  запрещ а-
ется. 

5. Земли  лесного ф онда полностью  определяю тся правовы м  
реж и м ом  лесов, прои зраст аю щ и х  на ни х . К  этой  категори и  зем ель отно-
сятся зем ли , покрытые лесам и  и  предоставленные для нужд лесного х озяй -
ства и  м естной  пром ыш ленности . 

6. Земли  водного ф онда. Э то зем ли , занятые водоем ам и , ледника-
м и , болотам и  (кром е тундры и  лесотундры), г идротех нически м и  сооруже-
ниям и  и  полосам и  отвода при  ни х . 

7. Земли  запаса служат резервом  и  выделяются для различных  це-
лей . 

Продажа зем ельных  участков, а также выделение и х  для предпри -
ни м ательской  деятельности  и  перевода и з одной  категори и  в друг ую осу-
щ ествляется в соответстви и  с законам и  РФ  и  субъектов Ф едераци и . 

Д ля оценки  и  учета зем ельных  участков м ожно также выделить два 
основных  класси ф икационных  при знака: 

1.Т еку щ ее и спользовани я зем ельного у част ка -  зем ельный  уча-
сток не предназначен для передачи  другом у лицу с целью получения до-
полнительного дох ода (т.е. не для продажи ); 

2. Зем ельны й у часток в оборот е используется для получения до-
х ода, в том  числе и  путем  передачи  в аренду, внесения в складочный  капи -
тал, в обеспечение залога и  пр. 
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К ласси ф и каци я ж и лой недви ж и м ост и  

Приведенные выш е систем ы классиф и каци и  рассм атри вают объек-
ты недвижи м ости  не как единое целое, а как основные ф онды и  зем ельный  
участок. В м есте с тем , если  проводить анали з и м енно рыночной  стои м ости  
недвижи м ости , возникает необх оди м ость в разработке собственной  систе-
м ы классиф икаци и , которая позволяла бы учитывать основные «товарные» 
свой ства целостного объекта оценки  и  была бы увязана с уже сущ ествую-
щ и м и  систем ам и  классиф и каци и  и  описания объектов. 

При м енительно к объектам  жилой  недвижи м ости  возм ожно не-
сколько типологически х  построени й . Н апри м ер, в зависи м ости  от продол-
жительности  и  х арактера использования жилья: 

- первичное жилье —  м есто постоянного прожи вани я; 
- вторичное жилье —  загородное жилье, используем ое в течение 

ограниченного периода врем ени ; 
- третичное жилье —  предназначено для кратковрем енного прожи -

вания (гостиницы, м отели  и  т.д.). 
При м енительно к услови ям  крупных  г ородов принято выделять 

следующ ие типолог ические х арактеристики : 
1. Эли т ное ж и лье. 
К  нем у предъявляются следующ ие основные требования: 
- разм ещ ение в наиболее престижных  рай онах  города; 
- принадлежность к «старом у» ф онду (при  наличи и  проведенного 

капитального рем онта и  реконструкци и ) или  к «сталинском у» ф онду; 
- кирпичные стены; 
- общ ая площ адь квартир не м енее 70 кв. м .; 
- наличие и золированных  ком нат по конф и г ураци и , приближенных  

к квадрату, и  больш ой  кух ни  (площ адью не м енее 15 кв.м .); 
- наличие ох раняем ого подъезда, подзем ного или  бли зко располо-

женного г аража и  др. 
Д ля м алоэтажных  дом ов коттеджного типа, вх одящ и х  в состав 

элитных , х арактерны такие потребительские требовани я, как: разм ещ ение 
на таком  расстояни и  до города, когда поездка зани м ает не более 1 ч.; кир-
пичные стены; застрой ка в двух  и  более уровнях ;  наличие объектов быто-
вого и  инженерного обслужи вания. 

2. Ж и лье повы ш енной ком ф ортност и . Потребительски й  спрос на 
жилье этого типа предполагает наличие следующ и х  основных  х арактери -
стик: 

- возм ожность разм ещ ения в различных  (не только наиболее пре-
стижных ) рай онах  города; 

- некоторое снижение требовани й  к площ ади  ком нат и  кух онь до 12 
и  8 кв. м  (соответственно); 

- наличие гостиной  площ адью не м енее 17 кв. м .; 
- больш ее разнообразие конструкти вно-тех нолог ически х  парам ет-

ров. 
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При м енительно к м алоэтажным  дом ам , расположенным  в при го-
родной  зоне, основным и  х арактеристикам и  является высокая прочность, 
долговечность и  ни зкая теплопроводность стен, а также обеспеченность 
инженерным и  сетям и . 

3. Т и повое ж и лье. Д ля него х арактерно: 
- разм ещ ение в любом  рай оне города; 
- соответствие арх и тектурно-планировочных  парам етров совре-

м енным  строительным  норм ам  и  правилам ; 
- по конструкти вно-тех нолог ически м  парам етрам  принадлежность 

к дом ам  второго поколения индустриального дом остроения и  соврем ен-
ным . 

Д ля м алоэтажной  при городной  застрой ки  наиболее сущ ественны 
не только тех нические х арактеристики , но и  обеспеченность основным и  
объектам и  социально-бытового назначения. 

4. Ж и лье ни зки х  потреби т ельски х  качест в 
И сх одя и з услови й  потребительского спроса, ф орм ирующ егося под 

воздей ствием  ф актора платежеспособности , требования, предъявляем ые к 
этом у типу жилья, весьм а невелики : 

- разм ещ ение в непрестижных  рай онах ; 
- удаленность от основных  транспортных  ком м уникаци й ; 
- принадлежность к таки м  конструкти вно-тех нологически м  типам , 

как здания «старого» ф онда, не подвергавш иеся капитальным  и  рем онтно-
строительным  работам , и  дом а первого поколения индустриального дом о-
строения; 

- разм ещ ение в первых  этажах  дом ов друг и х  типов; 
- заниженные арх и тектурно-планировочные х арактеристики  и  т.д. 
Рассм отренная классиф икация учитывает предпочтения целевых  

групп потребителей  жилья и  уровень и х  платежеспособности  (м аркетинго-
вый  подх од). О днако жилую недвижи м ость м ожно распределить и  на ос-
новани и  градострои т ельны х  ори ент и ров. 

Т ак, при  приняти и  эконом ически х  реш ени й  на рынке жилой  не-
движи м ости  при м еняется типологи я, включающ ая: 

- дом а «старого» ф онда, построенные в дореволюционный  период; 
- дом а, построенные за период с 1917 г . до конца 30-х  г г ., отли -

чающ иеся лакони зм ом  арх и тектурно-планировочных  реш ени й , располо-
женные в непосредственной  бли зости  к м естам  приложения труда (того 
периода), м ало престижные в настоящ ее врем я, но обладающ ие высоки м и  
конструкти вно-тех нологически м и  х арактеристикам и ; 

- «сталинские» дом а, срок возведения которых  приш елся на период 
с конца 30-х  до конца 50-х  г г ., знам енующ ие собой  возрождение классиче-
ски х  арх и тектурно-градостроительных  позици й  и  расположенные пре-
и м ущ ественно в престижных , удаленных  от пром ыш ленных  зон рай онах ; 

- дом а первого поколения индустриального дом остроения (60-е г г .) 
(х рущ евки ), х арактери зующ иеся заниженным и  арх и тектурно-
тех нолог ически м и  парам етрам и ; 
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- дом а второго поколения индустриального дом остроения, постро-
енные в 70-80-х  г г ., когда в градостроительном  проектировани и  использо-
вались более высокие норм ы и  стандарты; 

- соврем енные жилые дом а, отличающ иеся больш и м  разнообрази -
ем  х арактеристик. 

Сущ ествует и  класси ф и каци я объектов ж и лой недви ж и м ост и  в 
зави си м ост и  от  при м еняемого м ат ери ала нару жны х  ст ен здани я: 

- дом а с кирпичным и  стенам и ; 
- панельные дом а; 
- м онолитные дом а; 
- деревянные дом а; 
- дом а см еш анного типа. 
О тдельную ниш у зани м ают объекты загородной  недвижи м ости  в 

связи  с незначительным  объем ом  сделок и  и х  специф ичностью. В  основ-
ном  здесь представлено вторичное жилье. Н а спрос и  предложение в этом  
секторе рынка влияют м ног ие ф акторы. К ром е обычных  приоритетов при  
покупке жилой  недвижи м ости  больш ое значение и м еют личные пристра-
сти я к м естоположению, врем я года, социальная однородность соседей . 
Покупатели  больш ое вни м ание уделяют наличию м акси м ально полного 
спектра ком м уникаци й  (автоном ных  систем  тепло- и  водоснабжения). 
Предпочтение отдается объектам  и з кирпича или  дерева. В  качестве обяза-
тельного атрибута к объекту загородной  недвижи м ости  рассм атри вается 
участок м ини м ум  10 соток. 

При знаки  классиф икаци и  жилой  недвижи м ости , послужи вш ие ос-
новой  для группировки , различны, как и  различны и х  м оти ваци и , предпоч-
тения и  условия платежеспособности . И спользовать единый  типологиче-
ски й  критери й , интегрирующ и й  влияние всех  ф акторов, не представляется 
возм ожным . Поэтом у на практике используется несколько критериев, 
дающ и х  обоснованное представление об объекте недвижи м ости . 

 
К ласси ф и каци я ком м ерческой недви ж и м ост и  

Ком м ерческая недвижи м ость в России  стала ф орм ироваться только 
с началом  привати заци и  предприяти й . Сектор ком м ерческой  недвижи м о-
сти  нам ного м еньш е, чем  жилой , поэтом у и  сделок соответственно м ень-
ш е, х отя во всем  м и ре ком м ерческая недвижи м ость является наиболее 
при влекательной . Н еобх оди м о отм ети ть, что в этом  секторе преобладаю-
щ ей  ф орм ой  сделок является аренда. 

Ком м ерческая недвижи м ость м ожет быть подразделена на прино-
сящ ую дох од —  собственно ком м ерческую недвижи м ость и  создающ ую 
услови я для его и звлечения —  индустриальную (пром ыш ленную) недви -
жи м ость. 

К  недвижи м ости , приносящ ей  дох од, м ожно отнести : 
1. О ф и сны е пом ещ ени я. При  классиф икаци и  оф исных  пом ещ ени й  

в каждом  регионе, м униципальном  образовани и  прини м аются различные 
ф акторы, по которым  пом ещ ение относится к том у или  ином у классу. Э то 
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м ог ут быть м естоположение, качество здания (уровень отделки , состояние 
ф асада, центрального вх ода, наличие лиф тов), качество м енеджм ента 
(управляющ ая ком пания, наличие дополнительных  услуг  для арендаторов) 
и  др. 

2. Г ост и ни цы . Гостиничные проекты на сегодняш ни й  день в РФ  
являются сам ым и  сложным и  видам и  инвестирования в дох одную недви -
жи м ость. Строительство новых  или  реконструкция старых  гостиниц сам о-
го высокого класса, и х  оборудование и  эксплуатационные расх оды счита-
ются достаточно рискованным  вложением  денег , т.к. затраты на такие про-
екты в несколько раз выш е затрат на строительство м одных  торговых  ком -
плексов или  оф исных  центров. Кром е того, пяти звездные гостиницы и м е-
ют очень длительные сроки  окупаем ости , поэтом у росси й ски й  рынок до-
х одной  недвижи м ости  тяготеет к гостиницам  ни зкого тариф а и  более ни з-
ки х  капитальных  вложени й . 

3. Г араж и -ст оянки  (автопарки нги ). 
4. М агази ны  и  торговы е комплексы . К ак показал опыт крупных  

городов Е вропы, х орош и м и  условиям и  для м есторасположения м ного-
ф ункциональных  торговых  центров (М Т Ц ) являются: пересечение круп-
ных  автотранспортных  м аг истралей , непосредственная бли зость остановок 
общ ественного транспорта. Чащ е всего подобные центры оказываются 
расположенным и  в «спальных » рай онах , либо за городом , ф актически  на 
пустыре,  возле  крупной   м аг истрали .   В   СШ А   М Т Ц  («MALL"), как пра-
вило, расположены за чертой  города, что м ожно объяснить определенным  
количеством  автотранспортных  средств на душ у населения, численностью 
населения городов и  друг и м и  ф акторам и . Э ти  различия соответственно 
влияют на требования как на этапе ф орм ирования общ ей  стратеги и  М Т Ц  
при  би знес-планировани и , проектировани и  и  продвижени и , так и  при  
строительстве и  эксплуатаци и  торгового центра. Т ак, напри м ер, различ-
ным и  будут количество парковочных  м ест, наличие и  парам етры зон от-
дых а и  развлечени й , сопутствующ и х  бытовых  услуг  и  пр. 

К  ф акторам , обуславли вающ и м  успех , м ожно отнести : 
- правильно выбранное расположение; 
- составление ф ункционального реш ени я и  накопления —  потреб-

ности  потенциальных  посетителей ; 
- правильно составленный  прогноз развити я территори и , приле-

гающ ей  к участку застрой ки  (на 5— 10 лет); 
- общ ая атм осф ера М Т Ц , что дости гается в процессе проектирова-

ния и  ди зай нерски х  разработок; 
- четко проработанный  подбор арендаторов; 
- верно выбранная управляющ ая ком пания. 
Д ля торговых  ком плексов особенно требуется, кром е перечислен-

ных  ф акторов, также предоставление сервисных  услуг  свои м  арендаторам  
(напри м ер, постоянная уборка территори и , рем онтная служба весов, круг -
лосуточная ох рана, прессование картона и  др.). Н е следует считать, что 
развитие м ногоф ункциональных  торговых  центров —  это и зобретение За-
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пада. О бщ еи звестно, что рассм отренная традиция развити я крупных  тор-
говых  пом ещ ени й , пассажей , дворов, где «всяки й » посетитель м ог  бы при -
обрести  все, что душ е угодно, в соответстви и  с нуждам и  и  дох одом , куда 
м ожно было бы при й ти  «на друг и х  посм отреть и  себя показать», ух одит 
корням и  в прош лое. 

Рег ионы страны нах одятся в разных  эконом ически х  услови ях  и  
разви ваются по свои м  сложным  законам , поэтом у в соврем енной  Росси и  
процесс появления новых  или  м одерни зация старых  торговых  центров не-
однороден. Л идирует в этом  процессе М осква, как м и ровой  м егаполис, 
сущ ествующ и й  по сравнению с друг и м и  городам и  Росси и  в режи м е наи -
больш его инвестиционного благопри ятствовани я . 

Т орговля, как сф ера эконом ической  жи зни , наи м енее подвержена 
влиянию негати вных  эконом ически х  и  политически х  и зм енени й  и  быстро 
оправляется от кри зиса и  депресси й , и  главным  показателем  развити я тор-
гового сектора м ожно считать растущ и й  спрос на ф ункциональные, безо-
пасные торговые площ ади . 

Н а выбор м еста для аренды под м агазин влияет прилегающ ая ин-
ф раструктура. К  при м еру, расположенные в сам ом  центре города на «ту-
пиковых » улочках  или  в переулках  объекты остаются вне поля зрени я за-
интересованных  арендаторов. 

5. Пром ы ш ленная (и нду стри альная) недви ж и м ость в Росси и  
находи т ся в начальной ст ади и  разви т и я, х отя в последнее врем я по ос-
новной  м ассе объектов привати заци и  происх одит определение собствен-
ника. Прежде чем  заключать сделку, необх оди м о провести  всесторонни й  
анали з правоустанавли вающ и х  докум ентов, чтобы убедиться в бесспорно-
сти  прав продавца на предлагаем ый  объект, возм ожности  его законного 
отчуждения и  прав нового собственника на использование этого объекта 
по предполагаем ом у назначению. По м ере развити я процесса ф орм ирова-
ния реального собственника объем  сделок в этой  сф ере будет увеличивать-
ся. Н о это одна сторона вопроса. С другой  стороны чуть ли  не в каждом  
городе страны м ожно наблюдать пустые корпуса заводов и  ф абрик с об-
ветш алым и  и  (или ) при ш едш и м и  в негодность инженерным и  сетям и  и  вы-
битым и  стеклам и  окон. О ни  стоят и  не нах одят эф ф екти вного собственни -
ка. Почем у? Причин несколько: 

1. Пром ыш ленная застрой ка 60 —  80 г г . не отвечает требованиям  
соврем енных  тех нолог и й , а реконструкци я требует больш и х  капитальных  
вложени й . 

2. В  настоящ ее врем я основной  потребитель пром ыш ленной  не-
движи м ости  —  м алые предприяти я, требующ ие для своего развити я объ-
екты недвижи м ости  определенной  специф и ки : высокие м ощ ности , нали -
чие железнодорожных  подъездных  путей , одноэтажные и  желательно от-
дельно стоящ ие здания, и м еющ ие автоном ные ком м уникаци и . 

3. Как правило, требования потенциальных  арендаторов завыш ены 
и  не соответствуют предлагаем ым  пром ыш ленным  объектам . 
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4. Собственники  пром ыш ленной  недвижи м ости  предлагают на ры-
нок объекты, нах одящ иеся в плачевном  состояни и , и  при  этом  устанавли -
вают завыш енные цены. 

5. Более-м енее полная и  точная инф орм ация о пром ыш ленной  не-
движи м ости , ее правовом  статусе, разм ерах , состояни и  и  т.д. отсутствует. 
 

Н а сф орм ировавш ем ся западном  рынке принята другая, отличаю-
щ аяся от предложенной  выш е классиф икаци и  объектов недвижи м ости  по 
категори ям : 

К ат егори я А . О бъекты недвижи м ости , используем ые владельцем  
для ведения би знеса: 

- объекты недвижи м ости , используем ые для ведения определенно-
го би знеса. О бычно продаются вм есте с би знесом  (специали зированная 
недвижи м ость); 

- неспециали зированная недвижи м ость - обыкновенные здания -
м агазины, оф исы, ф абрики , склады, которые обычно продаются или  сда-
ются в аренду. 

К ат егори я В . О бъекты недвижи м ости  для инвестици й . Д анным и  
видам и  недвижи м ой  собственности  владеют с целью получения дох ода от 
аренды и  (или ) и звлечения прибыли  на вложенный  капитал. 

К ат егори я С . И збыточная недвижи м ость - зем ля со зданиям и  или  
свободные участки , которые больш е не нужны для ведения би знеса сего-
дня или  в будущ ем  и  поэтом у объявляются и збыточной  недвижи м остью. 
 
 
 
 

ВИ ДЫ  С Т О И М О С Т И  
 

Ключевым  в оценке является понятие стои м ости . Стои м ость не яв-
ляется х арактеристикой , которая сам а по себе присущ а недвижи м ости : на-
личие стои м ости  зависит от желания людей , необх оди м о наличие покупа-
тельной  способности , полезности  и  относительная деф ицитность. О снов-
ные ком поненты стои м ости  представлены на рис. 4. 
 

 
 

Ри с. 4. К ом понент ы  стои м ост и  
 

СПРО С ПО Л Е ЗН О СТ Ь  Д Е Ф И Ц И Т Н О СТ Ь  В О ЗМ О Ж Н О СТ Ь  О Т Ч У Ж Д Е -
Н И Я  О БЪ Е К Т А  

К О М П О НЕНТЫ  С Т О И М О С Т И  



 28 

Стои м ость недвижи м ости , как и  любого товара, и м еет две ф орм ы 
проявления –  потребительную и  м еновую стои м ость. 

Потребительная стои м ость обусловлена совокупностью естествен-
ных  и  общ ественных  свой ств и  процессов объекта недвижи м ости  с точки  
зрени я конкретного пользователя, который  исх одит и з сложивш егося ва-
рианта его использования, а также естественным и  и  общ ественным и  свой -
ствам и  товара, которые определены уровнем  тех нического развития и  об-
щ ественным и  потребностям и . Плодородие и  м естоположение зем ельного 
участка, количественные и  качественные х арактеристики  здани й  и  соору-
жени й , и х  уникальность и  долговечность, вкусы и  предпочтения собствен-
ника и  м ног ие друг ие ф акторы ф орм ируют потребительную стои м ость не-
движи м ости . Ф орм а выражения потребительной  стои м ости  –  это полез-
ность. 

М еновая стои м ость возни кает в процессе обм ена объектов недви -
жи м ости . Н а конкурентном  рынке цена, как денежное выражение стои м о-
сти , является ф актором , уравновеш и вающ и м  силы спроса и  предложения. 
Ф орм а проявления м еновой  стои м ости  –  цена, которая отражает сум м ар-
ное дей ствие всех  рыночных  ф акторов. 

В ажно подчеркнуть различие м ежду понятиям и  «цена», «стои м ость» 
и  «затраты» (рис. 5). При  этом  под аналогом  объекта оценки   пони м ается 
объект сх одный  по основным  эконом ически м , м атериальным , тех нически м  
и  друг и м  х арактеристикам  объекту оценки  другой  объект, цена которого 
и звестна и з сделки , состоявш ей ся при  сх одных  услови ях . В  процессе оцен-
ки  оценщ ик всегда определяет стои м ость, однако при  этом  ориентируется 
на цены и  затраты. 

Д ля оценщ ика важно правильно выбрать вид определяем ой  стои -
м ости , которая соответствует целям  и  услови ям  оценки . 

 

Т и пи чны й 
покупат ель 
(и нвестор) 

О цени ваем ая  
собст венность 

Зат р ат ы –  сум м а денежных  средств, которые необх о-
ди м ы для воспрои зводства оцениваем ого объекта 

Ст ои мос т ь –  де-
нежный  экви валент, 
который  покупатель 

готов заплатить за 
оцениваем ый  объект 
 

Цена –  денежная сум м а, предлагаем ая или  упла-
ченная за объект оценки  или  его аналог  
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Ри с. 5 О т ли чи е стои м ост и  от  затрат  и  цены  
 

Краеугольный  кам ень теори и  оценки  –  это понятие «рыночной  
стои м ости». Согласно Ф едеральном у Закону РФ  «О б оценочной  деятель-
ности  в Росси й ской  Ф едераци и» (статья 3) р ыночная  с т ои мос т ь –  наибо-
лее вероятная цена, по которой  данный  объект оценки  м ожет быть отчуж-
ден на открытом  рынке в услови ях  конкуренци и , когда стороны сделки  
дей ствуют разум но, располагая всей  необх оди м ой  инф орм ацией , а на ве-
личине цены сделки  не отражаются какие-либо чрезвычай ные обстоятель-
ства, т.е. когда: 

- одна и з сторон сделки  не обязана отчуждать объект оценки , а дру-
гая сторона не обязана прини м ать исполнение; 

- стороны сделки  х орош о осведом лены о предм ете сделки  и  дей ст-
вуют в свои х  интересах ; 

- объект оценки  представлен на открытом  рынке посредством  пуб-
личной  оф ерты, типичной  для аналог ичных  объектов оценки ; 

- цена сделки  представляет собой  разум ное вознаграждение за объ-
ект оценки  и  принуждения к соверш ению сделки  в отнош ени и  сторон 
сделки  с чьей -либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки  выражен в денежной  ф орм е.  
В  определении  данного терм ина не подразум еваются какой  бы то ни  

был конкретный  продавец или  конкретный  покупатель оцени ваем ого 
и м ущ ества. Речь идет о г ипотетической  сделке м ежду типичным  продав-
цом  и  типичным  покупателем  –  репрезентати вным и  г ипотетически м и  уча-
стникам и  рынка, чьи  взгляды и  суждения х арактерны для больш инства ре-
альных  участников рынка, на котором  соверш ается эта сделка. 

В  случае если  в норм ати вном  правовом  акте, содержащ ем  требова-
ние обязательного проведения оценки  какого-либо объекта оценки , либо в 
договоре об оценке объекта оценки  не определен конкретный  вид стои м о-
сти  объекта, установлению подлежит рыночная стои м ость данного объек-
та. 

О пределение видов стои м ости , отличных  от рыночной  стои м ости , 
заф и ксированных  в росси й ски х  стандартах  оценки  (утверждены Постанов-
лением  Правительства РФ  от 6 июля 2001 года №  519), представлены в 
табл. 4., классиф икация видов на рис. 6. 

Т абли ца 4 
Ви ды  cт oи м ocт и , отли чны е от  ры ночной 

Ви ды  стои м ост и  Х аракт ери ст и ка 
1. Стoи м ocть объекта 
оценки  с ограниченным  
рынком  

Э то стoи м ocть объекта оценки , продажа которого на от-
крытом  рынке невозм ожна или  требует дополнительных  за-
трат по сравнению с затратам и , необх оди м ым и  для прода-
жи  свободно обращ ающ и х ся на рынке товаров 

 
2. Стoи м ocть зам ещ ения  Э то сум м а затрат на создание объекта, аналог ичного 

объекту оценки , в рыночных  ценах , сущ ествующ и х  на дату 
проведения оценки , с учетом  и зноса объекта оценки  
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3. Стoи м ocть воспрои з-
водства 

Э то сум м а затрат в рыночных  ценах , сущ ествующ и х  на 
дату проведения оценки , на создание объекта, идентичного 
объекту оценки , с при м енением  идентичных  м атериалов и  
тех нологи й , с учетом  и зноса объекта оценки  

 
4. Стoи м ocть объекта 
оценки  при  сущ ествую-
щ ем  использовани и  

Э то cтoи м ocть объекта оценки , определяем ая исх одя и з 
сущ ествующ и х  услови й  и  цели  его использования 

 
5 И нвестиционная 
cтoи м ocть  

Э то cтoи м ocть объекта оценки , определяем ая исх одя и з 
его дох одности  для конкретного лица при  заданных  инве-
стиционных  целях  

 
6. Стoи м ocть объекта 
оценки  для целей  нало-
гообложения 

Э то cтoи м ocть объекта оценки , определяем ая для исчис-
ления налоговой  базы и  рассчитываем ая в соответстви и  с 
положениям и  норм ати вных  правовых  актов (в том  числе 
инвентари зационная cтoи м ocть) 

 
7. Л и квидационная 
cтoи м ocть 

Э то cтoи м ocть объекта оценки  в случае, если  объект 
оценки  должен быть отчужден в срок м еньш е обычного 
срока экспозици и  аналог ичных  объектов 

 
8. У тили зационная 
cтoи м ocть 

Э то cтoи м ocть объекта оценки , равная рыночной  
cтoи м ocти  м атериалов, которые он в себя включает, с уче-
том  затрат на утили зацию объекта оценки  

9. Специальная 
cтoи м ocть 

Э то cтoи м ocть, для определения которой  в договоре об 
оценке или  норм ати вном  правовом  акте оговариваются ус-
ловия, не включенные в понятие рыночной  или  иной  
cтoи м ocти , указанной  в стандартах  оценки  
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Ри с.6. К ласси ф и каци я ви дов стои мост и  
 

П Р И НЦ И П Ы  О Ц Е НК И  И М У Щ Е С Т В А  
 

Т еоретической  базой  процесса оценки  и  основой  аналитической  
деятельности  оценщ ика является набор оценочных  принципов (рис. 7 и  
табл. 5). Э ти  принципы представляют собой  трактовку общ еэконом иче-
ски х  законов с позици й  участников рынка. О ценочные принципы взаи м о-
связаны и  в обобщ енном  виде уни версальны. В  процессе оценки  должны 
быть задей ствованы все принципы, но степень и х  значи м ости  м ожет раз-
личаться. Степень значи м ости  каждого принципа определяется конкретной  
ситуацией , складывающ ей ся при  оценке того или  иного и м ущ ества. 
 

 

В И Д Ы  
ВИ Д Ы  С Т О И -
М О С Т И  

В  зави си м ост и  от  ст епени  ры -
ночност и : 

• Рыночная 
• Стoи м ocть объекта оценки  с 
ограниченным  рынком  

• Н орм ати вно-рассчитанная (для 
целей  налогообложения) 

В  зави си м ост и  от  целей оценки  и  
полнот ы  оцени ваем ы х  прав: 

• Стои м ость в обм ене (рыночная, ли -
видационная, утили зационная) 

• Стои м ость в пользовани и  (инвести -
ционная, балансовая, стои м ость для 
целей  налого-обложения) 

С  т очки  зрени я бу х гал-
т ерского у чет а: 

• Первоначальная 
• В осстановительная 
• О статочная 

В  зави си м ост и  от  порядка оценки : 
• Стои м ость воспрои зводства 
• Стои м ость зам ещ ения 

В  зави си м ост и  от  цели  оценки : 
• Рыночная 
• И нвестиционная 
• У тили зационная 
• Л и квидационная 
• Стoи м ocть для целей  налогообложения 

Принципы, основанные на представ-
лениях  пользователя: 

♦ полезность 
♦ зам ещ ение 
♦ ожидание 
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Ри с.7. В заи м освязь принципов оценки  и м ущ ества 

Т аблица 5 
При нци пы  оценки  

 
При нци п Х аракт ери ст и ка 

1. Полезност и  Полезность –  это способность объекта собственности  удовле-
творять потребности  пользователя в данном  м есте и  в течение дан-
ного периода. В сяки й  объект собственности  обладает стои м остью, 
если  он полезен для реали заци и  определенных  ф ункци й  или  личных  
потребностей . 

 
2. Зам ещ ени я Заключается в том , что м акси м альная цена оцениваем ого объ-

екта определяется м ини м альной  сум м ой , за которую м ожет быть 
приобретен другой  аналог ичный  объект с экви валентной  полезно-
стью. И спользуется во всех  трех  подх одах : 

-сравнительном  - типичный  благоразум ный  покупатель не за-
платит за объект больш е, чем  стои м ость аналог ичного объекта оди -
наковой  полезности  на м естном  рынке. 

-затратном  - покупатель не будет платить за собственность 
больш е, чем  стои м ость строительства нового объекта одинаковой  
полезности . 

-дох одном  –  при  прогнозе будущ и х  дох одов собственник будет 
учитывать дох одность аналогичных  объектов. 

3. О ж и дани я О жидание –  это установление текущ ей  стои м ости  дох одов или  
друг и х  выгод, которые м ог ут быть получены в будущ ем  от владения 
собственностью. О жидание будущ и х  выгод  связано с вероятность 

Принципы, 
связанные с эксплуатацией  собствен-

ности : 
♦ остаточная продукти вность 
♦ вклад 
♦ возрастающ ая и  ум еньш ающ аяся 
отдача  

♦ сбалансированность 
♦ опти м альный  разм ер 
♦ разделение (объединение) элем ен-
тов объекта и  прав собственности  
на него 

Принципы, 
связанные с рыночной  

средой : 
♦ зависи м ость 
♦ соответствие 
♦ соотнош ение предло-
жения и  спроса 
♦ конкуренция 
♦ и зм енение 

 
При нци п наи лу чш его и  наи более 
э ф ф ект и вного и спользовани я соб-

ст венност и  
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и зм енения и х  величины и  х арактера, а это, в свою очередь, м ожет 
повлиять на настоящ ую стои м ость собственности . В  основе принци -
па лежит теория и зм енения стои м ости  во врем ени . 

 
4. Добавочной (ост а-
т очной) проду кт и в-
ност и  земли  

Гласит, что в основе стои м ости  зем ли  лежит ее остаточная (до-
бавочная) продукти вность, которая  определяется чистым  дох одом , 
относящ и м ся к зем ле, после ком пенсации  затрат на труд, капитал и  
управление. Д обавочная продукти вность м ожет и м еть м есто, по-
скольку зем ля позволяет  получать дополнительные дох оды за счет  
м акси м и заци и  выручки  от продаж, м ини м и заци и  и здержек или  
удовлетворения особых  потребностей .  

 
5. Вклада Гласит, что в результате инвестици й  должен быть получен до-

х од, остающ и й ся после покрытия и здержек. В клад –  это сум м а на 
которую увеличивается или  ум еньш ается стои м ость объекта или  
чистый  дох од от него вследствие наличия или  отсутствия какого-
либо ф актора прои зводства. 

 
6. Возраст аю щ ей и  
у м еньш аю щ ейся от -
дачи  

Состоит в том , что увеличение капиталовложени й  в основные 
составляющ ие прои зводства обусловливает увеличение тем пов рос-
та прибыли  лиш ь до определенного предела, после которого прирост 
прибыли  становится м еньш е, чем  прирост капиталовложени й . Д ан-
ный  предел соответствует м акси м альной  стоим ости  объекта 

 
7. С баланси рованно-
ст и  (баланса) 

Гласит, что м акси м альная стои м ость объекта собственности  
дости гается или  сох раняется (поддерживается) тогда, когда ф акторы 
прои зводства эконом ически  сбалансированы. 

 
8. О пт и м ального 
разм ера (э коном и че-
ского разм ера ресур-
са) 

Гласит, что при  сложивш и х ся на рынке тенденциях  больш и м  
спросом  пользуется определенная (опти м альная) величина объекта 
собственности  данного типа. 

9. Разделени я (объе-
ди нени я) э лем ентов 
объект а и  прав соб-
ст венност и  на него  

Гласит, что и м ущ ественные права на собственность следует 
разделять и  объединять таки м  образом , что стои м ость собственности  
при  этом  увеличивалась. М ожет быть: 

-ф и зическое разделение 
-разделение по врем ени  владения; 
-разделение совокупности  и м ущ ественных  прав собственности ; 
-разделение и м ущ ественных  прав среди  участников; 
-разделение по залоговым  правам . 
 

10.Зави си м ост и  Гласит, что стои м ость оцениваем ой  собственности  зависит от 
х арактера и  стои м ости  окружающ ей  собственности .  

 
11. С оот вет ст ви я Гласит, что м акси м альная стои м ость возникает тогда, когда 

уровень арх итектуры. У добств, х арактера использования собствен-
ности  соответствует потребностям  и  ожиданиям  м естного рынка. 

12.С оотнош ени я 
спроса и  предложе-
ни я 

Гласит, что цена собственности  определяется взаи м одей ствием  
спроса и  предложения на аналог ичную собственность на данном  
рынке. 

 
13. К онкуренци и  Гласит, что когда прибыль на рынке превыш ает уровень, необ-
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х оди м ый  для оплаты ф акторов прои зводства, конкуренция  на дан-
ном  рынке увеличивается, что приводит к снижению среднего уров-
ня дох одов. 

 
14. И зм енени я О тражает ф акт непостоянства стои м ости  во врем ени . Гласит, 

что стои м ость постоянно и зм еняется как в результате и зм енения  
сам ой  собственности , так и  в результате и зм енения внеш ни х  усло-
ви й . 

 
15. Наи лу чш его и  
наи более э ф ф ект и в-
ного и спользовани я  

Н аилучш ее и  наиболее эф ф екти вное использование –  это веро-
ятное использование свободной  зем ли  или  собственности  с улучш е-
ниям и , которое: 

-юридически  допусти м о (т.е. рассм отрение законных  способов 
использования, которые не противоречат дей ствующ и м  в данной  
м естности  законодательным , правительственным  и  м униципальным  
актам ); 

- ф и зически  осущ естви м о (т.е. рассм отрение ф и зически  реаль-
ных  в данной  м естности  способов использования); 

-ф инансово целесообразно (т.е. рассм отрение тех  ф и зически  
осущ естви м ых  и  разреш енных  законом  вариантов использования, 
которые будут приносить прием лем ый  дох од владельцу объекта); 

-наиболее рентабельно (т.е. дает опти м альные стои м остные ре-
зультаты и  обеспечивает наивысш ую текущ ую стои м ость объекта) 

 
 

 
ПРО Ц Е С С  О Ц ЕНК И  НЕД ВИ Ж И М О С Т И  

 
Процесс оценки  –  это последовательность дей стви й , обеспечи -

вающ и х  процесс сбора и  анали за данных , проведения расчетов стои м ости  
и м ущ ества и  оф орм ление результатов оценки  в отчет. 

Процесс оценки  представляет собой  ком плекс систем ати зирован-
ных  операци й , целью которых  является получение ответа на вопрос заказ-
чика: сколько стоит недвижи м ость? 

Структура процесса оценки  недвижи м ости  представлена на рис. 8. 
Е сли  по стадиям  4 –  7 заказчика, в основном , будут интересовать результа-
ты, то в реали заци и  стади й  1 –  3 он должен прини м ать непосредственное 
участие. 

М еждународные и  Н ациональные стандарты оценки  (в частности  
Стандарты оценки , обязательные к при м енению субъектам и  оценочной  
деятельности ) предусм атри вают при м енение при  оценке недвижи м ости  
трех  общ епринятых  в проф ессиональной  оценочной  практике подх одов: 
дох одного, затратного и  сравнительного (табл. 6). 
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Ри с.8. С тру кт у ра процесса оценки  

Постановка задачи  
(определение проблем ы) 

Составление плана   и  
заключение договора на 

оценку 

 
Сбор и  анали з данных  

А нали з наилучш его и  
наиболее эф ф екти вного 

использования 

О ценка стои м ости  объ-
екта на основе трех  об-
щ епринятых  подх одов 

Согласование результа-
тов, полученных  с пом о-
щ ью различных  подх о-

дов 

 
Составление отчета об 

оценке 

• Проверка данных  
• Проверка допущ ени й  и  выводов 
• Проверка м атем атически х  расчетов 
• О кончательное заключение об оценочной  
стои м ости  (синтез оценочных  стои м остей , 
полученных  с использованием  трех  подх о-
дов, в единое окончательное заключение об 
оценочной  стои м ости ) 

• Рыночный  подх од 
• Затратный  подх од 
• Д ох одный  подх од 

• А нали з зем ельного участка как свободного 
и  анали з зем ельного участка с улучш ениям и  

• Правовая обоснованность выбранного вари -
анта использования 

• Ф и зическая возм ожность 
• Э коном ическая осущ естви м ость 
• М акси м альная продукти вность 

• О см отр объекта оценки  
• Сбор общ и х  данных  
• Сбор специальных  данных  (об оцениваем ом  
и  аналог ичных  объектах ) 

• Проверка полноты и  достоверности  данных  
• А нали з и  обработка данных  

• Граф ик работы по оценке 
• И сточники  и  способы сбора инф орм аци и  
• Затраты на сбор т обработку инф орм аци и  
• В ыбор оценочной  м етодолог и и  
• О пределение состава группы экспертов 
оценщ иков 

• Д енежное вознаграждение оценщ ика 
• Подготовка и  подписание договора на про-
ведение оценки  

• И денти ф икация объекта 
• В ыявление предм ета оценки  
• О пределение даты оценки  
• У становление цели  и  ф ункци и  оценки  
• У становление вида оценочной  стои м ости  
• Составление ограничительных  услови й  и  
ознаком ление с ни м и  заказчика 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 



Т аблица 6 
О сновны е подходы  к оценке недви ж и м ост и  

Подх оды к оценке стои м ости  недвижи м ости   
Д оходны й С равни т ельны й Затратны й 

Д оходны й подход –  это совокупность м етодов 
оценки  стои м ости  объекта оценки , основанных  на 
определени и  ожидаем ых  дох одов от объекта оцен-
ки . При  этом  учитываются не только разм еры до-
х одов, но и  врем я и х  поступления, а также уровень 
риска, связанного с и х  получением . 
В  рам ках  подх ода при м еняются 2 м етода. 

Базовая модель м етода прямой капи т али заци и : 
 
 
 
где V –  стои м ость объекта недвижи м ости ; 

NOI –  репрезентативная величина ожидаем ого 
чистого операционного дох ода; 

R –  ставка капитали заци и . 
 
Базовая модель м етода ди сконт и рованного де-

нежного потока: 
 
 
 
 
где i –  ставка дисконтирования; 

FV –  цена перепродажи  объекта недвижи м ости  
в конце периода владения (реверсия); 

n –  период владения; 
l –  ном ер платежного периода. 
 

 
С равни т ельны й подход –  это сово-

купность м етодов оценки  cтoи м ocти  объекта 
оценки , основанных  на сравнени и  объекта 
оценки  с аналог ичным и  объектам и , в отно-
ш ени и  которых  и м еется инф орм ация о ценах  
сделок с ни м и . 
 

Базовая модель подхода: 
 
 
 
 
где V –  стои м ость объекта недвижи м ости ; 

Sc –  цена продажи  аналога; 
ADJc –  величина корректировки  к цене 

продажи  аналога. 
 

 
Затратны й подход –  совокупность 

м етодов оценки  cтoи м ocти  объекта оценки , 
основанных  на определени и  затрат, необх о-
ди м ых  для восстановления либо зам ещ ения 
объекта оценки , с учетом   его и зноса. 
 

Базовая модель подхода: 
 
 
 
 
где V –  стои м ость объекта недвижи м ости ; 

LV –  стои м ость зем ельного участка; 
IV –  стои м ость здани й  и  сооружени й ; 
D –  и знос. 
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Затрат ны й подход к оценке недви ж и м ост и  
Затратный  подх од базируется на сравнени и  стои м ости  строитель-

ства аналогичного объекта со стои м остью сущ ествующ его объекта. Пред-
полагается, что затраты, необх оди м ые для создания оцениваем ого объекта 
недвижи м ости  в его сущ ествующ ем  состояни и  или  воспрои зведения его 
потребительски х  свой ств, соответствуют рыночной  стои м ости  этого объ-
екта. Т акое предположение пси х олог ически  оправдано, та как типичный  
покупатель вряд ли  пожелает платить за объект недвижи м ости  больш е то-
го, что м ожет стоить приобретение равноценного зем ельного участка и  
создание на нем  улучш ени й  (здани й  и  сооружени й ) аналог ичной  полезно-
сти  (принцип зам ещ ения). 

В  зависи м ости  от способа воспрои зведения здани й  и  сооружени й  
различают: 

- стои м ость воспрои зводства (чащ е и м енуется восстановительной  
стои м остью) –  это денежное выражение расх одов в текущ и х  ценах  на 
строительство точного объекта-аналога с использованием  точно таки х  же 
м атериалов, стандартов, ди зай на и  с тем  же качеством  работ, которые во-
площ ают все недостатки , несоответствия, что и  у объекта оценки ; 

- стои м ость зам ещ ения –  это денежное выражение расх одов на 
строительство здани я, и м еющ его экви валентную полезность (ф ункцио-
нальную при годность) с объектом  оценки , но построенного и з новых  м ате-
риалов и  в соответстви и  с соврем енным и  рыночным и  стандартам и , с ис-
пользованием  соврем енных  м атериалов, ди зай на и  планировкой . 

С теоретической  точки  зрения в больш инстве случаев более обос-
новано определение стои м ости  зам ещ ения, поскольку м аловероятно, что 
потенциальном у покупателю нужна и м енно точная копия оцени ваем ого 
здани я со всем и  его ф ункциональным и  недостаткам и  или  и зли ш кам и . Н о 
при  этом  есть риск определения стои м ости  строительства здания отлично-
го от оцениваем ого, что зачастую проти воречит целям  оценки . И сх одя и з 
ни х  на практике чащ е всего отдают предпочтение учету затрат на воссоз-
дание копи и  оцениваем ых  улучш ени й . О днако граница м ежду восстанови -
тельной  стои м остью и  стои м остью зам ещ ени я всегда условна, и  в каждом  
конкретном  случае надо реш ать вопрос о выборе того или  иного вида 
стои м остной  оценки  в зависи м ости  от услови й  при м енения затратного 
подх ода. 

О сновные этапы затратного подх ода при  оценке недвижи м ости  и  
соответствующ ие и м  м етоды представлены на рис. 9.  

К  наиболее сложным  и  проблем ным  вопросам  м етодологи и  затрат-
ного подх ода относятся: 

- оценка зем ельного участка, которая является не только частью 
этого подх ода, но и  сам остоятельным  этапом  оценки  недвижи м ости ; 

- поиск адекватных  подх одов к оценке стои м ости  нового строи -
тельства; 

- соврем енные подх оды к определению ф ункционального и  внеш -
него и зноса объектов; 
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определение сути  и  м етодик расчета прибыли  предприни м ателя. 
 

 
 
 

Ри с. 9 А лгори т м  затратного подхода к оценке недви ж и м ост и  
С равни т ельны й подход к оценке недви ж и м ост и  

Сравнительный  подх од основывается на том , что субъекты на рын-
ке осущ ествляют сделки  купли  –  продажи  по аналоги и , т.е. основывается 
на инф орм аци и  об аналогичных  сделках . Подх од базируется на трех  прин-
ципах  –  спроса и  предложения, зам ещ ения и  вклада. Благоразум ный  поку-
патель за выставленную на продажу недвижи м ость заплатит не больш ую 
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сум м у, чем  та, за которую м ожно приобрести  аналог ичный  по качеству и  
при годности  объект. 

Сравнительный  подх од для оценки  недвижи м ости  представлен м е-
тодом  сравнения продаж  и  м етодом  валового рентного м ультипликатора, 
основные этапы которых  представлены на рис. 10. 

М етод валовой  ренты м ожно рассм атри вать как частный  случай  
м етода сравнения продаж . О н основывается на объекти вной  предпосылке 
наличия прям ой  зависи м ости  м ежду ценой  продажи  недвижи м ости  и  соот-
ветствующ и м  рентным  (арендным ) дох одом  от сдачи  ее в аренду. Э та 
взаи м освязь и зм еряется валовым  рентным  м ультипликатором , равным  от-
нош ению стои м ости  или  к потенциальном у, или  к дей ствительном у вало-
вом у дох оду. 

 

 
Ри с. 10. А лгори т м  сравни т ельного подхода к оценке недви ж и м ост и  

 
Н а основани и  анали за тенденци й  развити я и  ф орм ирования рынка 

недвижи м ости  в Росси и  исследователи  при х одят к выводу о том , что в 
кратко- и  среднесрочной  перспекти ве более обоснованным  следует считать 
при м енение м оделей  прям ого сравнения, а на развитых  сег м ентах  дох од-
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ной  недвижи м ости  –  м одели  расчета через валовой  рентный  м ультиплика-
тор. 

К  наиболее сложным  и  проблем ным  вопросам  м етодолог и и  срав-
нительного подх ода относятся: 

- инф орм ационное обеспечение расчетов (поскольку инф орм аци я о 
реально состоявш и х ся сделках  либо недоступна, либо недостоверна, то 
предлагается использовать статистически й  анали з предложение –  оф ерты 
недвижи м ости ); 

- рыночное обоснование величин корректировок, актуальное даже 
на сбалансированных  и  развитых  сег м ентах  рынка; 

- в условиях  м алоакти вного или  ф орм ирующ егося рынка проблем а 
количественного обоснования перех одит в проблем у достоверности  ре-
зультатов оценки . 
 

Д оходны й подход к оценке недви ж и м ост и  
Д ох одный  подх од основана том , что стои м ость недвижи м ости , в 

которую вложен капитал, должна соответствовать текущ ей  оценке качест-
ва и  количества дох ода, который  эта недвижи м ость способна принести . 

О сновные принципы –  принцип ожидания и  принцип зам ещ ения. 
Принцип ожидания является основным  м етодообразующ и м  принципом , 
согласно котором у стои м ость объекта недвижи м ости  определяется как те-
кущ ая стои м ость всех  будущ и х  дох одов от сдачи  его в аренду или  разм е-
щ ения на его базе дох одного би знеса. Чем  выш е дох одный  потенциал оце-
ниваем ого объекта, тем  выш е стои м ость. В  соответстви и  с принципом  за-
м ещ ения м акси м альная стои м ость недвижи м ости  не должна превыш ать 
наи м еньш ей  цены, по которой  м ожет быть приобретен другой  акти в с эк-
ви валентной  дох одностью. 

В  рам ках  дох одного подх ода различают м етод прям ой  капитали за-
ции  и  м етод капитали заци и  по норм е отдачи  на капитал. В  основе эти х  м е-
тодов лежит анали з и  оценка чистого операционного дох ода и  коэф ф ици -
ента капитали заци и  или  дисконтировани я. При  использовани и  м етода ка-
питали заци и  дох одов в стои м ость недвижи м ости  преобразуется дох од за 
один врем енной  период, а при  использовани и  дисконтированных  денеж-
ных  потоков –  дох од от ее предполагаем ого использования за ряд прогноз-
ных  лет, а также выручка от перепродажи  объекта недвижи м ости  в конце 
прогнозного периода. 

О сновные этапы реали заци и  дох одного подх ода представлены на 
рис. 11. 

К  наиболее сложным  и  проблем ным  вопросам  м етодолог и и  срав-
нительного подх ода относится определение ставки  дисконта, ассоци ируе-
м ой  с риском  данных  инвестици й  в недвижи м ость. 
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Ри с. 11. А лгори т м  доходного подхода к оценке недви ж и м ост и  
 

 
Д остоинства, недостатки  и  услови я при м енения каждого и х  трех  

традиционных  подх одов к оценке недвижи м ости  сгруппированы в табл. 7. 
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Т аблица 7 
С равни т ельная х аракт ери ст и ка подходов к оценке недви ж и м о-

ст и  
Преи м у щ ест ва Недост ат ки  

Затратны й подход 
1. Н аиболее надежен при  оценке но-
вых  или  недавно построенных  объектов, 
готовых  для более эф ф екти вного исполь-
зования. 
2. О ценка на основе затратного под-
х ода является целесообразной  и  (или ) 
единственно возм ожной  в следующ и х  
случаях : 
• тех нико-эконом ически й  анали з 
нового строительства или  реконструкци и ; 
• оценка незаверш енного строи -
тельства; 
• оценка общ ественно-
государственных  и  специальных  объек-
тов, т.к. они  не предназначены для полу-
чения дох ода и  ни зка вероятность най ти  
данные об аналог ичных  продажах ; 
• оценка объектов на м алоактивных  
рынках ; 
• оценка для целей  страх ования и  
налогообложения; 
• если  и м еется недостаток инф ор-
м аци и  для использования друг и х  подх о-
дов. 

1. Затраты не всегда экви валентны ры-
ночной  стои м ости . 
2. Попытки  достижения более точного 
результата оценки  сопровождаются быстрым  
ростом  затрат труда. 
3. Н есоответствие затрат труда на приоб-
ретение оцениваем ого объекта недвижи м ости  
затраты на новое строительство точно такого 
же, так как в процессе оценки  и з стои м ости  
строительства вычитается и знос. 
4. Проблем атичность расчета стои м ости  
воспрои зводства старых  строени й . 
5. О тдельная оценка зем ельного участка 
от строени й . О днако такое разделение на 
практике невозм ожно либо связано со значи -
тельным и  затратам и . 
6. Проблем атичность оценки  зем ельных  
участков в Росси и . 
7. сложность определения величины и з-
носа старых  здани й  и  сооружени й , так как в 
больш инстве случаев суждение о степени  и з-
носа основывается на экспертном  м нени и  
оценщ ика, и  точность результатов во м ногом  
зависит от квалиф икаци и  и  опыта. 

С равни т ельны й подход 
1. Н аиболее надежен в условиях  ак-
ти вного рынка для оценки  небольш и х  
ком м ерчески х  объектов и  объектов не-
движи м ости , которые часто покупаются 
и  продаются и  не используются для по-
лучения дох ода, а также при  наличи и  оп-
ределенной  инф орм ационной  инф ра-
структуры, обеспечивающ ей  в достаточ-
ном  объем е данные по соверш аем ым  
сделкам . 
2. Статистически  обоснован. 
3. Позволяет отразить м нение ти -
пичных  продавцов и  покупателей  в и то-
говой  оценке. 
4. В  ценах  продаж  отражается и зм е-
нение ф инансовых  услови й  и  инф ляции . 
5. Позволяет вносить корректировки  
на отличия сравниваем ых  объектов. 
6. При  наличи и  достаточного коли -
чества данных  для анали за достаточно 
прост в при м енени и  и  дает надежные ре-

1. Различие продаж . Н е бывает продаж 
абсолютно идентичных  объектов, совпадение 
наблюдается лиш ь по ряду парам етров. Сдел-
ки  м ог ут отличаться набором  х арактеристик, 
присущ и х  сам ом у объекту, но и  условиям и  
сделки . Чем  больш е различи й  м ежду сопоста-
ви м ым и  продажам и , тем  больш е вероятность 
получения недостаточно точного результата 
оценки . 
2. Сложность сбора инф орм аци и  о ф акти -
чески х  ценах  продаж. Ф актические цены про-
даж  нередко скрываются в целях  уклонения от 
уплаты налогов и  сборов. Проверка достовер-
ности  инф орм аци и  сущ ественно затруднена. 
3. Проблем атичность сбора инф орм аци и  о 
специф ически х  услови ях  сделки  (дей ствовали  
ли  стороны эконом ически  рационально, ти -
пично ли  была м оти вация продавца и  покупа-
теля и  т.п.). При  наличи и  подобных  обстоя-
тельств цена продажи  конкретного объекта 
м ожет сущ ественно отличаться от типичной  



 43 

зультаты. для данного рынка и  негати вно скажется на 
результатах  анали за. 
4. Зависи м ость от акти вности  рынка. 
Т очность результата зависит от акти вности  и  
насыщ енности  рынка данным и  о сделках  с 
аналогам и  оцениваем ого объекта. И спользо-
вание подх ода на м алоактивных  рынках  про-
блем атично. 
5. Зависи м ость от стабильности  рынка. 
Е сли  рынок подвержен быстрым  и зм енениям , 
то получение точного результата оценки  за-
труднено, т.к. к дате оценки  рыночные усло-
ви я м огут сущ ественно и зм ениться. 
6. Сложность согласования данных  о су-
щ ественно различающ и х ся продажах , что м о-
жет сни зить точность результатов оценки  

Д оходны й подход 
1. Результаты, получаем ые на ос-
нове этого подх ода, наиболее значи м ы 
при  оценке объектов, приносящ и х  до-
х од. О ни  используются для анали за це-
лесообразности  инвестирования и  при  
обосновани и  реш ени й  о ф инансирова-
ни и  инвестици й  в недвижи м ость. 
2. Д ох одный  подх од более, чем  за-
тратный  и  сравнительный , отражает 
представление инвестора о недвижи м о-
сти  как источнике получения дох ода, 
т.е. это качество недвижи м ости  учиты-
вается как основной  ценообразующ и й  
ф актор. 
3. М етод прям ой  капитали заци и  
х арактери зуется относительной  просто-
той  расчетов, небольш и м  количеством  
предположени й , отражает состояние 
рынка и  дает особенно х орош ие резуль-
таты для стабильно ф ункционирующ его 
объекта недвижи м ости  с м алым и  рис-
кам и . 
4. М етод дисконтирования денеж-
ных  потоков считается лучш и м  теоре-
тически м  м етодом , учитывает динам и -
ку рынка, неравном ерную структуру 
дох одов и  расх одов. И спользуется, ко-
гда дох оды от объекта и  рынок неста-
бильны, а также когда объект нах одится 
в стади и  строительства или  реконст-
рукци и . 

1.  Н еобх оди м ость прогнозирования долго-
врем енного потока дох одов. Процесс получения 
точной  оценки  будущ его потока затрудняет 
сложивш аяся недостаточно устойчивая ситуа-
ция в Росси и , вероятность неточности  прогноза 
увеличивается пропорционально долгосрочно-
сти  прогнозного периода. 
2. В лияние ф акторов риска на прогнози -
руем ый  дох од. При  определени и  текущ ей  стои -
м ости  необх оди м о учитывать предполагаем ый  
риск, связанный  с получением  в будущ ем  дох о-
да от владения недвижи м ости , что влияет на 
точность результатов оценки . 
3. Проблем атичность сбора данных  о до-
х одности  аналогичных  объектов. И нф орм ация 
о дох одности , как правило, конф иденциальна, 
нередко оф ициальная инф орм ация не соответ-
ствует дей ствительности , а проверка ф актиче-
ской  дох одности  объектов недвижи м ости  су-
щ ественно затруднена, соответственно, оценка 
м ожет быть неточной , неточность увеличивает-
ся в процессе капитали заци и . 
4. Стои м остная оценка дох ода в случаях  
оценки  недвижи м ости , приносящ ей  удобства, и  
стои м остная оценка выгод от владения уни -
кальных  объектов недвижи м ости  сущ ественно 
затруднена. 
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П РА ВИ ЛА  П О Д Г О Т О ВК И  О Т Ч Е Т А  О Б О Ц ЕНК Е  
 
О т чет  об оценке –  это и тоговый  докум ент, представляем ый  оцен-

щ иком  клиенту и  содержащ и й  заключение об оценочной  стои м ости  и м у-
щ ества и  любую друг ую инф орм ацию, и м еющ ую отнош ение к оценке. 

Задачи  отчета: 
1) выполнить требования дей ствующ его законодательства; 
2) заф и ксировать все важные м ом енты оценки ; 
3) обеспечить четкую доказательную базу и  арг ум ентированность; 
4) при м енить систем ный  подх од. 
О тчет об оценке в соответстви и  со статьей  11 Ф едерального закона 

«О б оценочной  деятельности  в РФ » составляется в письм енной  ф орм е. 
О бычно используют одноврем енно 2 ф орм ы: 

- полный  отчет; 
- заключение о стои м ости  оцениваем ого объекта (т.е. отчет в виде 

письм а). 
К  отчету об оценке предъявляются следующ ие требования: 
1. И зложение всех  лог ически х  построени й  и  выводов и з ни х  

должно быть ясным  и  четки м . 
2. В се ф акты должны быть докум ентально подтверждены. 
3. О тчет должен содержать цель и  ф ункцию оценки , четкое опре-

деление вида оцениваем ой  стои м ости , расчет затрат, прогноз дох одов, до-
кум ентальное подтверждение используем ых  ф актов и  выводов. 

4. Э ксперт –  оценщ ик должен представи ть обоснование исполь-
зуем ых  и м  м етодов оценки . 

5. В  приложени и  к отчету лица, прини м авш ие участие в оценке, 
подтверждают, что они  не и м еют какого-либо интереса в оцени ваем ом  
объекте собственности  и  не заинтересованы лично в результате оценки . 

6. О тчет должен быть подписан всем и  лицам и , прини м авш и м и  
участие в оценке. 

7. О тчет должен содержать копи и  докум ентов об образовани и  
оценщ ика, копию лицензи и  на осущ ествление оценочной  деятельности , 
копию страх ового полиса гражданской  ответственности  оценщ ика. 

 
О бщ и е т ребовани я к содержани ю  от чет а об оценке объект а оцен-

ки  (ст атья 11 Ф едерального закона №  135) 
О тчет не должен допускать неоднозначного толкования или  вво-

дить в заблуждение. В  от чет е в обязат ельном  порядке у казы ваю т ся:   
- дата проведения оценки ; 
- используем ые стандарты оценки ; 
- цели  и  задачи  проведения оценки  объекта оценки ; 
- приводятся иные сведения, которые необх оди м ы для полного и  

недвусм ысленного толкования результатов проведения оценки  объекта 
оценки , отраженных  в отчете. 
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В  случае, если  при  проведении  оценки  объекта определяется не 
рыночная стои м ость, а иные виды стои м ости , в отчете должны быть указа-
ны критери и  установления стои м ости  объекта оценки  и  причины отступ-
ления от возм ожности  определения рыночной  стои м ости  объекта оценки . 

В  от чет е должны  бы т ь у казаны : 
- дата составления и  порядковый  ном ер отчета; 
- основание для проведения оценщ иком  оценки  объекта оценки ; 
- м есто нах ождения оценщ ика и  сведения, о выданной  ем у лицен-

зи и  на осущ ествление оценочной  деятельности ; 
- точное описание объекта оценки , а в отнош ени и  объекта оценки , 

принадлежащ его юридическом у лицу, - рекви зи ты юридического лица и  
балансовая стои м ость данного объекта оценки ;  

- стандарты оценки  для определения соответствующ его вида стои -
м ости  объекта оценки , обоснование и х  использования при  проведени и  
оценки  данного объекта оценки , перечень использованных  при  проведени и  
оценки  данного объекта оценки  данных  с указанием  источников и х  полу-
чения, а также принятые при  проведени и  оценки  объекта оценки  допущ е-
ния; 

- последовательность определения стои м ости  объекта оценки  и  ее 
и тоговая величина, а также ограничения и  пределы при м енения получен-
ного результата; 

- дата определения стои м ости  объекта оценки ; 
- перечень докум ентов, используем ых  оценщ иком  и  устанавли -

вающ и х  количественные и  качественные х арактеристики  объекта оценки . 
О тчет м ожет также содержать иные сведения, являющ иеся, по м не-

нию оценщ ика, сущ ественно важным и  для полноты отражения при м енен-
ного и м  м етода расчета стои м ости  конкретного объекта оценки . 

О тчет должен быть пронум ерован постранично, прош ит, скреплен 
печатью, а также подписан оценщ иком  –  инди видуальным  предприни м а-
телем  или  работником  юридического лица, который  соответствует требо-
ваниям  статьи  24 Ф едерального закона №  135 и  осущ ествил оценку объек-
та, и  его руководителем . 

 
С тру кт у ра от чет а об оценке недви ж и м ост и  

Ф орм а, разм еры и  содержание отчета м ог ут значительно различать-
ся в зависи м ости  от х арактера оцени ваем ого объекта, поставленных  целей  
и  ф ункци й  оценки . 

О сновны е разделы  отчет а: 
Т и тульный  лист 
Сопроводительное письм о 
1. В ведение (определение задания, объект оценки , цель оценки , 

ф ункция оценки , оцениваем ые права, дата оценки , дата составления отче-
та, постановка задачи , основные понятия и  определения, источники  ин-
ф орм аци и  и  полнота исследовани я, основные предположения и  ограничи -
вающ ие услови я). 
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2. М етодолог и я проведения исследования (требования к сбору ин-
ф орм аци и , процесс оценки ). 

3. О бзор социально-эконом ически х  услови й . 
4. О писание и  анали з объекта оценки  (описание объекта оценки , 

м естоположение объекта оценки , анали з наилучш его и  наиболее эф ф ек-
ти вного использования). 

5. Затратный  подх од к оценке. 
6. Д ох одный  подх од к оценке. 
7. Сравнительный  подх од к оценке. 
8. Согласование результатов и  заключение о рыночной  стои м ости  

объекта. 
Приложения. 

 
И С П О ЛЬЗО ВА НИ Е  РЕ С У РС О В  И НТ Е РНЕТ А  ДЛЯ О Ц ЕНК И  НЕ -

Д ВИ Ж И М О С Т И  
 

Ресурс И нтернета для целей  оценки  недвижи м ости  х арактери зуется 
наличием  специали зи рованных  оценочных  сай тов: 

1) Сай т Росси й ского общ ества оценщ иков (http://www.mrsa.ru/). 
Содержит м ного полезной  инф орм аци и  для оценщ иков: докум енты, базы 
данных , электронные верси и  и здани й  Росси й ского общ ества оценщ иков 
(РО О ), полезные ссылки . Н а сай те работает электронный  м агазин, прово-
дятся конф еренци и  (типа "В опросы-ответы") и , кром е того, сущ ествует 
биржа труда. Следует отм ети ть постоянное обновление сай та, наличие но-
востной  ленты и  наличие м ини -сай тов оценочных  ф ирм  и  рег иональных  
отделени й  РО О . 

2) "В и ртуальный  Каталог  О ценщ ика", главной  особенностью кото-
рого является наличие больш ой  ссылочной  базы данных , как по недвижи -
м ости , так и  по оборудованию. (http://home.mega.ru/). При  этом  база дан-
ных  удобно разбита по типам  и  весьм а обш ирна. Т акже на сай те представ-
лены некоторые м етодики  оценки . 

3) "В и ртуальный  Клуб О ценщ иков" (http://www.appraiser.ru/) и м еет 
новостную ленту, а также периодически  проводит опросы по разным  те-
м ам . 

4) База данных  "Mobile" (http://www.prices.ru/), содержащ ая цены 
на жилую, так и  на нежилую недвижи м ость, а также предложения по арен-
де столичного рынка. 

5) Сай т "Н едвижи м ость в Росси и "(http://www.realty.ru/), причем  не 
только по М оскве. Н а нем  есть также интересная услуга - экспресс оценка 
м осковски х  квартир (http://www.realty.ru/cgi/flat/form_est.pl), правда она 
ориентируется исключительно на цены предложения без корректировок и , 
как правило, дает завыш енные результаты. 

6) Электронная версия "И з рук в руки " (http://www.izrukvruki.ru/). 
При  этом  в наличие как м осковски й  выпуск, так и  некоторые региональ-
ные. 

http://www.mrsa.ru/
http://home.mega.ru/
http://www.appraiser.ru/
http://www.prices.ru/
http://www.realty.ru/
http://www.realty.ru/cgi/flat/form_est.pl
http://www.izrukvruki.ru/
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7) Популярный  журнал "Столичная недвижи м ость" представлен на 
сай те "К ирилл и  М еф оди й " (http://www.km.ru/). 

8) Сай т "РМ Л С - недвижи м ость Росси и " (http://www.rmls.ru/). При  
этом  необх оди м о отм етить на этом  сай те больш ое количество ссылок на 
региональные сай ты. 

9) Сай т "Рынок недвижи м ости  России " 
(http://www.realtymarket.org/).. 

Пом и м о специали зированных  оценочных  сай тов  м ного полезной  
правовой  инф орм аци и , в том  числе в области  оценки  м ожно най ти  на сай те 
"Э коном и ка и  жи знь" (http://www.akdi.ru/), оф ициальных  инф орм ационных  
каналах  Государственной  Д ум ы, Совета Ф едераци и , В ерх овного и  В ысш е-
го А рбитражного судов, на оф ициальном  сай те прави тельства Росси и  
(http://www.pravitelstvo.gov.ru/), на котором  есть также ссылки  на сай ты 
различных  м инистерств.  

Кром е того,  м ожно воспользоваться следующ и м и  таки м и  поиско-
вым и  систем ам и  для м ирового интернета - Yahoo (http://www.yahoo.com/), 
а для русскоязычного - Я ndex (http://yandex.ru/). Правильно органи зован-
ный  поиск в эти х  систем ах  в больш инстве случаях  дает возм ожность полу-
чения необх оди м ой  инф орм аци и . 
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